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สรุปงบการเงิน

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์

รวมรายได

377.8  

0.5  
ดอกเบี้ยรับ

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

รวมคาใชจาย

108.6  

30.1    
ดอกเบี้ยจ่าย

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิ

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

71.3%

378.3  
ล้านบาท  

 

 

 

 
 

 

223.7  
ล้านบาท  

 

 

154.6  
ล้านบาท  

 

 

15.9    

59.2%

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกอง

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิกองทรัสต์

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

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม

สินทรัพย

หนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

              

    เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2            7,186.0    

    เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3             9,179.0   

    เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้าและปนเกล้าทาวเวอร์            5,543.0   

    เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต                   10,494.0   

    เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช            8,153.8   

    โรงแรมฮิลตันพัทยา         3,754.2 

    เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม 44,310.0  

 

    เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม    44,310.0

    เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม                990.0      

    เงินสดและเงินฝากธนาคาร                                                                        1,052.4     

    สินทรัพย์อื่ น   703.2     

    สินทรัพยรวม                47,055.6    

   

    เงินมัดจำารับล่วงหน้า     1,424.1  

    เงินกู้ยืม                                                                                     14,453.7

    หนี้สินอื่ น                                                                                          1,715.6         

    หนี้สินรวม                17,593.4 

   สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท)   29,462.1  

   สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)                                                                  

      

 

        

หน่วย : ล้านบาท

หน่วย : ล้านบาท

หน่วย : ล้านบาท

13.3164
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13.3164

      

 

 

พื้นที่ใหเชาและอัตราการเชา

                                         พื้นที่ (ตารางเมตร)             อัตราการเชา 
/1
  

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

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

 เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า        137,692 27,611        95.66%    95.66%      97.64%      99.18%

 ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & B        50,653             34,031        90.27%    90.04%      84.53%      84.62%

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

 แอร์พอร์ต

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

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

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

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

      

                                  พื้นที่ใชสอย       พื้นที่ใหเชา         31-มี.ค.-60   30-มิ.ย.-60   30-ก.ย.-60   31-ธ.ค.-60 

สัญญาที่ตออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม

                                            สัญญาตออายุและสัญญาใหม
/1
               

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2         89               12,122              33.70%    

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3         38                 3,999              24.20%    

 เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า             7   869 4.50%    

 ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & B          14 4,633              16.10%    

 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่            46 1,998                8.20%    

 แอร์พอร์ต

 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
/3
         17          2,168           12.00%   

 รวมทั้งหมด        211               25,788           18.10%        

      

      

                                จํานวนสัญญา  พื้นที่ (ตารางเมตร) % ของพื้นที่เชา 
/2
     1     

                                        ตั้งแต 1 ตุลาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560                

หมายเหตุ :  
/1

 เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า

หมายเหตุ : 

/1
 ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า 1 ปี 

/2
 สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560

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

ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & Bเซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า

2561 2562 2563

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

39%

47%

14%

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

1. สัดส่วนของพื้นที่ที่มีผู้เช่า ณ 31 ธันวาคม 2560

2. ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า 1 ปี 

โครงสรางคาเชา

ขอมูลการหมดอายุของสัญญาเชา

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

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

 ยอดขาย 

เซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกล้า

เซ็นทรัลพลาซา 

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

เซ็นทรัลเฟสติวัล

พัทยา บีช

รวมปนเกล้า ทาวเวอร์ 

A & B

2561 2562 2563

19%
11%

33%

37%

2561 2562 2563

49%

15%

34%

1%

2561 2562 2563

39%
38%

23%

2561 2562 2563

46%

29% 25%

2561 2562 2563

40%

24%

36%

หลังปี 2563

หลัง

2563
หลัง

2563

หลัง

2563
หลัง

2563

หลัง

2563
หลัง

2563



  จากการแปลงสภาพสง่ผลใหก้องทรสัตม์โีอกาสในการเตบิโต

ในอนาคตจากการที่สามารถลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมได้ ซึ่งในการ

ลงทนุเพิม่เตมิครัง้นีก้องทรสัต์ไดล้งทนุในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั 

พทัยา บชี และโรงแรมฮลิตนั พทัยา มลูคา่สทุธ ิ11,908 ลา้นบาท โดย

ทรัพย์สินดังกล่าวเปนทรัพย์สินที่มีคุณภาพ มีอัตราค่าเช่าและอัตรา

การเชา่ทีอ่ยู่ในระดบัสงูอยา่งตอ่เนื่ อง ตัง้อยู่ในเมอืงทอ่งเทีย่วสำาคญั

แห่งหนึ่งของประเทศไทย และคาดว่าจะได้รับประโยชน์จากการลงทุนใน

โครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (Eastern Economic 

Corridor) ซึง่จะสง่ผลให้โครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี และโรง

แรมฮิลตนั พทัยา สามารถสรา้งผลตอบแทนทีส่ม่ำาเสมอได้ในระยะยาว 

และช่วยลดความเสี่ยงของผู้ถือหน่วยทรัสต์จากการที่กองทรัสต์มี

การกระจายการลงทุนในทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในหลายพื้นที่ นอกจากนี้ 

การทีก่องทรสัตม์เีพดานในการกูย้มืเงนิทีส่งูขึน้กวา่กองทนุรวมทำาให้

ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถใชป้ระโยชนจ์ากการจดัโครงสรา้งเงนิทนุ

ทีม่ปีระสทิธภิาพโดยใชแ้หลง่เงนิกูท้ีม่ตีน้ทนุทางการเงนิทีถ่กูกวา่เงนิทนุ

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อเพิ่มผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  สำาหรับทรัพย์สินเดิมที่กองทรัสต์รับโอนมาจากกองทุน 

CPNRF นัน้มผีลการดำาเนนิงานทีน่า่พอใจโดยสว่นใหญอ่ตัราการเชา่

ปรบัเพิม่สงูขึน้เลก็นอ้ยจาก ไตรมาส 3 ของป ี2650 ยกเวน้โครงการ

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ท่ีอัตราการเช่า ณ ส้ินเดือนธันวาคม

ปรบัเพิม่สงูขึน้ 19% จากสิน้ไตรมาส 3 เนื่ องจากศนูยก์ารคา้ไดท้ยอย

เปดพืน้ที่ใหบ้รกิารหลงัการปรบัปรงุครัง้ใหญ ่ซึง่คาดวา่การปรับปรุง

ครั้งใหญ่นี้จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ของปี 2561

 

  สุดท้ายนี้ ในนามของบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำากัด 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทุกท่าน

ที่ ให้การสนับสนุนและทำาให้การแปลงสภาพจากกองทุนรวมมาเปน

กองทรสัตแ์ละลงทนุเพิม่เตมิประสบความสำาเรจ็ดว้ยด ีบรษิทัฯ มคีวาม

ตัง้ใจทีจ่ะบรหิารกองทรสัตเ์พื่ อสรา้งผลตอบแทนทีส่ม่ำาเสมอในระยะยาว

ให้แก่ผู้ถือหน่วย และสร้างการเติบโตในอนาคตให้แก่กองทรัสต์เพื่ อให้

สมตามเจตนารมย์ในการแปลงสภาพ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ปี 2560 ถือเปนปีที่มีความสำาคัญอย่างยิ่งต่อทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

CPN รีเทล โกรท (กองทรัสต์ CPNREIT) เนื่ องจากกองทรัสต์ CPNREIT ประสบความสำาเร็จใน

การแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (กองทุน CPNRF) 

มาเปนกองทรัสต์พร้อมกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินใหม่โดยถือเปนกองทรัสต์ท่ีมีขนาดใหญ่

ที่สุดในประเทศไทย

สารจาก 

ประธานกรรมการ

นายชาลี มาดาน

ประธานกรรมการ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำากัด





ผู้จัดการกองทรัสต์
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ผู้จัดการกองทรัสต์

1. ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บรษิทั	ซพีเีอน็	รที	แมเนจเมนท	์จำากดั	(“บรษิทัฯ“)		ซึง่ทำาหนา้ทีเ่ปน็ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต	์CPNREIT	เปน็บรษัิท

จำากัด	ซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย	เมื่	อวันที่	27	มิถุนายน	2560	โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกชำาระแล้ว	10	ล้านบาท	แบ่งออก

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

ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย	์และมบีรษิทั	เซน็ทรลัพฒันา	จำากดั	(มหาชน)	เปน็ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต	์เปน็จำานวนรอ้ยละ	

99.9997	ของหุ้นที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด	โดยมีสรุปข้อมูลสำาคัญของผู้จัดการกองทรัสต์	ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

ช� อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท	ซีพีเอ็น	รีท	แมเนจเมนท์	จำากัด	

ที่ตั้งสำานักงานใหญ่ เลขที่	999/9	ถนนพระราม	1	แขวงปทุมวัน	เขตปทุมวัน	กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105560104638

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 27	มิถุนายน	2560

โทรศัพท์ 02-667-5555	ต่อ	1660

ทุนจดทะเบียน 10	ล้านบาท

ทุนชำาระแล้ว 10	ล้านบาท

จำานวนหุ้นที่ออก 1,000,000	หุ้น

และเรียกชำาระแล้ว 

มูลค่าที่ตราไว้ 10	บาท

ลักษณะและขอบเขต ทำาหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่	อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

การดำาเนินธุรกิจ 

ผู้ถือหุ้นใหญ่  บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

(สัดส่วนการถือหุ้น) (ร้อยละ	99.9997)

รายช� อกรรมการ 1.	นายชาลี	มาดาน

 2.	นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์

 3.	นางสาวนภารัตน์	ศรีวรรณวิทย์

กรรมการผู้มีอำานาจลงนาม นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์	และนางสาวนภารัตน์	ศรีวรรณวิทย ์

 สองคนลงลายมือชื่	อร่วมกันและประทับตราสำาคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี 1	มกราคม	–	31	ธันวาคม	
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2. ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 27 มิถุนายน 2560 มีดังนี้

3. โครงสร้างบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

3.1. โครงสร้างบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บริษัทฯ	มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท	

และฝ่ายงานตามโครงสร้าง	ดังนี้

																รายชื่	อ																										จำานวนหุ้นที่ถือ	(หุ้น)												สัดส่วน	(ร้อยละ)

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

2.	นายกอบชัย	จิราธิวัฒน์																													1																											0.0001

3.	นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์																																		 																		0.0001

4.	นายชนวัฒน์	เอื้อวัฒนะสกุล																										 0.0001

                รวม                              1,000,000 100.0000

คณะกรรมการ

ประธานเจาหนาที่บริหาร

ฝายพัฒนาธุรกิจ ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
ฝายบริหารความเสี่ยง

และกำกับควบคุม

ฝายตรวจสอบภายใน

(รายงานตอกรรมการอิสระ)
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3.2. รายช� อคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท	ประกอบด้วย	กรรมการจำานวน	3	ท่าน	ดังนี้
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 1 นายชาลี มาดาน

	 กรรมการอิสระ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	สาขาบริหารธุรกิจ	สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ	ศศินทร์	แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

	 	 -	 ปริญญาตรี	(บริหารธุรกิจ)	มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2558	–	2560		รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงินและบริหารความเสี่ยง	บริษัท	พฤกษา	

	 	 	 	 	 เรียลเอสเตท	จำากัด	(มหาชน)

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

	 	 	 	 	 Scotland

 2 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์

	 กรรมการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	สาขาบริหารธุรกิจ	University	of	Hartford	

	 	 -	 ปริญญาตรี	สาขาบริหารธุรกิจ	University	of	California,	Los	Angeles

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2554	–	ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ	 	

	 	 	 	 	 	 ก่อสร้าง	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2548	–	2554			 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ	 	

	 	 	 	 	 	 ก่อสร้าง	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

 3 นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์

	 กรรมการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	

	 	 -	 ปริญญาตรี	บัญชีบัณฑิต	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2557	–	ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงิน	บัญชี	และบริหารความเสี่ยง			

	 	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2556	–	2557			 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงิน	บัญชี	และบริหารความเสี่ยง		

	 	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)



 

3.3. บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มคีณะกรรมการจำานวน	1	ชดุ	ซึง่ประกอบด้วยผูท้รงคณุวฒุ	ิจำานวนไมน่อ้ยกวา่	3	ทา่น	โดยมกีรรมการ

อย่างน้อย	1	ใน	3	ของจำานวนกรรมการทั้งหมดของบริษัท	ดำารงตำาแหน่งกรรมการอิสระ	โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติ

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

 

3.3.1 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัทฯ 

	 	 	 1)	 	 ปฏบิตัหินา้ที่ใหเ้ปน็ไปตามกฎหมาย	วตัถปุระสงค	์และขอ้บงัคบัของบรษิทัฯ	ตลอดจนมตคิณะกรรมการของบรษัิทฯ	 

	 	 	 	 	 และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้น	ด้วยความซื่อสัตย	์สุจริต	ระมัดระวัง	รักษาผลประโยชน์และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นขอ 

	 	 	 	 	 งบริษัทฯ	และผู้ถือหน่วยทรัสต	์โดยในการปฏิบัติหน้าที่จะไม่ขัดต่อหน้าที่ของบริษัทฯ	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 2)	 กำาหนดนโยบายการดำาเนินงานของบริษัทฯ	 และกำากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดำาเนินการให้เป็นไปตามนโยบายและ 

	 	 	 	 กฎระเบียบ	ภายใต้การกำากับดูแลกิจการที่ด	ี

	 	 	 3)	 อนุมัติงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต	์และรายงานผลประกอบการของบริษัทฯ	ให้ผู้ถือหุ้นทราบ

	 	 	 4)	 	 ควบคุม	ดูแลให้ฝ่ายงานต่าง	ๆ	ของบริษัทฯ	มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม	และมีความเท่าเทียมกัน

	 	 	 5)	 	 พิจารณาเสนอวาระการประชมุ	กรณทีีเ่หน็ว่ามเีรื่องที่สำาคญัทีค่ณะกรรมการควรพจิารณา	และยงัมไิดม้กีารบรรจุ 

	 	 	 	 	 ไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของบริษัท

	 	 	 6)	 	 พจิารณาคดัเลอืกและแตง่ตัง้กรรมการของบรษิทัฯ	แทนกรรมการเดมิทีพ่น้จากตำาแหนง่	รวมทัง้คดัเลอืกและเสนอ 

	 	 	 	 	 แต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 	 	 7)	 	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินงานที่สำาคัญของบริษัทฯ	 เช่น	 การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น	 

	 	 	 	 	 การจัดประชุมผู้ถือหุ้น	 ตามที่กฎหมายกำาหนด	 แผนการตรวจสอบประจำาปี	 การคัดเลือก	 เสนอแต่งตั้ง	 และเสนอ 

	 	 	 	 	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ	เป็นต้น

	 	 	 8)	 	 ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ	รวมถึงกฎหมาย	ประกาศ	หลักเกณฑ	์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง	 

	 	 	 	 	 ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ

	 	 	 9)	 	 กำาหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการของบริษัท	 อย่างน้อยปีละ	 4	 ครั้ง	 ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

	 	 	 	 	 แต่ละครั้ง	จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจำานวนเกินกึ่งหนึ่งของจำานวนกรรมการทั้งหมด	จึงจะครบเป็นองค ์

	 	 	 	 	 ประชุม	 โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม	 ทั้งนี้	 กรรมการผู้มี 

	 	 	 	 	 ส่วนได้เสียในเรื่องนั้น	ๆ	จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 	 	 10)		 จดัใหม้ตีำาแหนง่เลขานกุารคณะกรรมการบรษิทั	เพื่อนำาเสนอวาระในการประชมุตามทีแ่ตล่ะฝา่ยงานนำาเสนอและจดัทำา 

	 	 	 	 	 รายงานการประชุมคณะกรรมการของบริษัท	และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว

	 	 	 11)		 ประเมินผลการปฏบัิติงานของประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร	โดยในกรณทีีป่ระธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารดำารงตำาแหนง่กรรมการ		 

     กรรมการทีด่ำารงตำาแหนง่ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารทา่นนัน้จะไมเ่ขา้รว่มในการพิจารณา	และไมม่สีว่นรว่มในการตดัสินใจ 

011



3.3.2 บทบาท หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 1)	 	 พจิารณาอนุมัตินโยบายท่ีสำาคัญในการจัดการกองทรสัต	์CPNREIT	ได้แก	่นโยบายในการจดัการกองทรสัต	์นโยบาย 

	 	 	 	 	 การจดัโครงสรา้งเงนิทนุของกองทรสัต	์นโยบายการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย	์และนโยบายการจดัหาประโยชนจ์าก 

	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย	์เป็นต้น	เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำาไปปฏิบัติ

	 	 	 2)	 	 พจิารณาอนมุตักิารลงทนุหรอืไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย์ในครัง้แรกและการลงทนุ 

	 	 	 	 	 เพิ่มเติม	เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว	รวมทั้งกำากับ 

	 	 	 	 	 ดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 แบบแสดงรายการขอ้มลู	หนงัสอืช้ีชวน	ระเบยีบ	กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง	และประกาศทีจ่ะแก้ไขเพิม่เตมิ	รวมทัง้พจิารณา 

	 	 	 	 	 อนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต	์รวมถึงการขออนุญาตต่าง	ๆ	ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 3)	 	 พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 

	 	 	 	 	 ของผูจ้ดัการกองทรัสต์	สญัญาก่อตัง้ทรสัต	์สัญญาแตง่ตัง้ผูจั้ดการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการขอ้มลู	หนงัสอื 

	 	 	 	 	 ชี้ชวน	ระเบียบ	กฎหมายที่เกี่ยวข้อง	และประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 4)	 	 พจิารณาอนมุตันิโยบายการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์	CPNREIT	เพื่อ 

	 	 	 	 	 ให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำาไปปฏิบัติ

	 	 	 5)	 	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย	 ระเบียบปฏิบัติ	 และกระบวนการต่าง	 ๆ	 ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง	 โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต	์ CPNREIT	 กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์	 ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำาเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 CPNREIT	หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น	

	 	 	 6)	 	 พิจารณาอนุมติการเข้าทำารายการระหว่างกองทรัสต	์ CPNREIT	 กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 	 	 	 	 ที่ประกาศที่เกี่ยวข้องกำาหนด	รวมถึงประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 7)	 	 พิจารณาคัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 8)	 	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์เพื่อส่งไปให้ทรัสตีเห็นชอบ

	 	 	 9)	 	 พิจารณาอนุมัติการประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์เพื่อส่งไปให้ทรัสตีรับทราบ

	 	 	 10)		 พิจารณาคัดเลือก	อนุมัติการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก	และนำาส่งให้ทรัสตีเพื่อเห็นชอบ

	 	 	 11)		 พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอกเป็นผู้รับดำาเนินการ	 ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	 

	 	 	 	 	 รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอกดังกล่าวเพื่อส่งให้ทรัสตีรับทราบ

	 	 	 12)		 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 และส่งให้ทรัสตีเพื่อ 

	 	 	 	 	 รับทราบ
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	 	 	 13)		 ติดตาม	 ดูแลจัดการให้มีการกำากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์	 และผู้รับมอบหมาย	 ให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	 แบบแสดงรายการ 

	 	 	 	 	 ข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	กฎหมายที่เกี่ยวข้องและประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม	รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำาคัญ 

	 	 	 	 	 ต่อคณะกรรมการในทุก	ๆ	ไตรมาส	หรือเมื่อมีเหตุอันควรที่ต้องรายงาน	และประเมินผลงานของประธานเจ้าหน้าที ่

	 	 	 	 	 บริหาร

	 	 	 14)		 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำาปี	

	 	 	 15)		 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ	และ/หรือ	งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำาปี

	 	 	 16)		 กำากับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน	(ถ้ามี)	ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กำาหนด	

	 	 	 17)		 พิจารณาอนุมัติผลการดำาเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 18)		 พจิารณาอนมุติัการจดัประชุมสามญัประจำาปขีองผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์หรอืเมื่อเห็นสมควรให้มกีารประชมุเพื่อประโยชน ์

	 	 	 	 	 ในการจัดการกองทรัสต	์ CPNREIT	 หรือเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ	 10	 

	 	 	 	 	 ของจำานวนหน่วยทรัสต์ที่จำาหน่ายได้แล้วทั้งหมด	เข้าชื่อกันทำาหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต	์โดยระบุ 

	 	 	 	 	 เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

	 	 	 19)		 พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดำาเนนิการแก้ไขขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ำาคญัอนัเกีย่วกบัการดำาเนนิงานของกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์	 CPNREIT	 ตามที่เห็นว่าจำาเป็นและเหมาะสม	 เพื่อให้ดำาเนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกี่ยวกับการ 

	 	 	 	 	 ดำาเนนิงานของกองทรสัต	์CPNREIT	จากบคุคลภายนอกหรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์ดำาเนนิการอื่นใดเพื่อใหเ้ปน็ไปตาม 

	 	 	 	 	 ข้อกฎหมาย	 ข้อบังคับ	 มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน

	 	 	 20)		 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติ 

	 	 	 	 	 การอยา่งหนึง่อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได	้ทัง้นี	้การมอบอำานาจดงักลา่วจะไมร่วมถงึการมอบอำานาจหรอืการ 

	 	 	 	 	 มอบอำานาจช่วงทีท่ำาใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอำานาจจากกรรมการดังกล่าว	สามารถอนมุตัริายการทีต่นเองหรอื 

	 	 	 	 	 บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง	 มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต	์ 

	 	 	 	 	 CPNREIT

	 	 	 21)		 พิจารณาอนุมัติวิธีการดำาเนินการทางกฎหมายสำาหรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น

3.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

  ผู้จัดการกองทรัสต์กำาหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบริษัท	 ซึ่งกรรมการอิสระจะต้องเป็นผู้ท่ีมี

ความรู้ความเชี่ยวชาญอันเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ	 ในการทำาหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำางานของผู้บริหารและฝ่ายงานของ 

ผูจั้ดการกองทรัสต	์เพื่อใหเ้ปน็ไปตามหลกัการกำากบัดแูลกจิการทีด่	ีพจิารณาใหค้วามเหน็สนบัสนนุตอ่นโยบายทีเ่ปน็ประโยชนต่์อกอง

ทรัสต์	CPNREIT	และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์	หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต	์

CPNREIT	 และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต	์ ในทางลบ	 โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร	ผู้ถือหุ้น

รายใหญ	่และไมมี่สว่นเกีย่วขอ้งหรอืมสีว่นไดเ้สยีกบัการตดัสนิใจในการดำาเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต	์และกองทรัสต	์CPNREIT	

โดยมีบทบาท	หน้าที่	และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระดังนี้
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	 	 	 1)	 	 พจิารณาใหค้วามเหน็หรือใหข้อ้สงัเกตเกีย่วกบัรายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงของกองทรสัต์	CPNREIT	หรอืรายการ 

	 	 	 	 	 ทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน	์รวมทัง้การได้มาหรอืจำาหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทีม่นียัสำาคญั	เพื่อประโยชนข์อง 

	 	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 2)	 	 ให้คำาแนะนำาหรือให้ความเห็นในเรื่องที่สำาคัญ	เช่น	โครงสร้างเงินทุน	นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต	์นโยบายการ 

	 	 	 	 	 ควบคุมการปฏิบัติงาน	เป็นต้น

	 	 	 3)	 	 ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลด 

	 	 	 	 	 ความเสี่ยง

	 	 	 4)	 	 เสนอแนะหรือแนะนำาในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	 ในเรื่องที่สำาคัญที่ควรพิจารณา	 เช่น	 

	 	 	 	 	 การลงทุนในทรัพย์สินหลัก	การพิจารณาข้อร้องเรียน	การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย	การเปลี่ยนตัวผู้เช่า 

	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์CPNREIT	หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์(ถ้ามี)	รวมทั้งให้คำาแนะนำาหรือให้ความ 

	 	 	 	 	 เห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความชำานาญหรือมีประสบการณ์เป็นพิเศษที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 5)	 	 พจิารณา	กำากบัดแูล	และใหค้ำาแนะนำาแกผู่จ้ดัการกองทรสัต	์ในการจดัทำางบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต	์CPNREIT	ให้มีความถูกต้องครบถ้วน	

	 	 	 6)	 	 เสนอแนะเรื่องที่สำาคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 7)	 	 แต่งตั้ง	 ดูแลติดตามการดำาเนินงาน	 ตรวจสอบ	 ให้คำาแนะนำาหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการดำาเนินงาน	 ประเมิน 

	 	 	 	 	 ผลงาน	และให้คำาแนะนำาหรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของผู้ตรวจสอบภายใน	(ถ้ามี)	รวมถึงการ 

	 	 	 	 	 นำาเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 8)	 	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

	 	 	 9)	 	 ดูแลให้ที่ปรึกษาของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เข้าร่วมประชุม	 ในกรณีท่ีมีการพิจารณาประเด็นซึ่ง 

	 	 	 	 	 ที่ปรึกษาอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 10)		 ปฏบิตักิารอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมายและเปน็ประโยชนต์อ่กองทรสัต์	CPNREIT

	 	 จากบทบาท	หนา้ที	่และความรบัผดิชอบของกรรมการอสิระที่ไดก้ำาหนดไวข้า้งตน้	ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งจะตอ้งมกีารรายงานให้

กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำาเสมอ	รวมถึงการใหค้ำาแนะนำาที่จำาเปน็เกีย่วกบัรายการเกี่ยวโยงกนัหรือรายการที่อาจ

มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต	์CPNREIT	และจดุออ่นดา้นการควบคมุภายในและจดุทีต่อ้งมกีารปรบัปรงุแก้ไขเกีย่วกบั

ระบบการควบคุมภายใน	ในการทำาหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และความคืบหน้าในการแก้ไข

ทั้งนี	้ในการคัดเลือกกรรมการอิสระ	ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำาหนดให้กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 	 	 1)	 	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ	1	ของจำานวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต	์บริษัทใหญ	่บริษัทย่อย	 

	 	 	 	 	 บริษัทร่วม	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	 หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน	 ทั้งนี้	 

     ใหน้บัรวมการถอืหุน้ของผูท้ีเ่กีย่วขอ้งตามมาตรา	258	ของ	พ.ร.บ.	หลกัทรพัยข์องกรรมการอสิระรายนัน้	ๆ 	ดว้ย
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	 	 	 2)	 	 ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็กรรมการทีม่สีว่นรว่มบรหิารงาน	ลกูจา้ง	พนกังาน	ทีป่รกึษาที่ไดเ้งนิเดอืนประจำา	หรือผูม้อีำานาจ 

	 	 	 	 	 ควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต	์บริษัทใหญ	่บริษัทย่อย	บริษัทร่วม	บริษัทย่อยลำาดับเดียวกัน	ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	 

	 	 	 	 	 ผูม้อีำานาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอืเปน็บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั	เวน้แตจ่ะได้พน้จากการมลีกัษณะดงักลา่ว 

	 	 	 	 	 มาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี	ก่อนเข้าดำารงตำาแหน่ง

	 	 	 3)	 	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต	 หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย	 ในลักษณะที่เป็นบิดา	 มารดา	 

	 	 	 	 	 คู่สมรส	พี่น้อง	และบุตร	รวมทั้งคู่สมรสของบุตร	ของกรรมการรายอื่น	ผู้บริหาร	ผู้ถือหุ้นรายใหญ	่ผู้มีอำานาจ 

	 	 	 	 	 ควบคุม	หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ	ผู้บริหาร	หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

	 	 	 	 	 หรือบริษัทย่อย

	 	 	 4)	 	 ไมม่หีรอืเคยมคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต	์บรษัิทใหญ	่บรษัิทยอ่ย	บรษัิทรว่ม	ผู้ถอืหุน้รายใหญ	่ 

	 	 	 	 	 ผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยง	 ในลักษณะที่อาจ 

	 	 	 	 	 เปน็การขดัขวางการใช้วจิารณญาณอยา่งอสิระของตน	รวมทัง้ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็ผูถ้อืหุน้ทีม่นียั	กรรมการที่ไม่ใช่ 

	 	 	 	 	 กรรมการอิสระ	 หรือผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต	์ บริษัทใหญ	่ บริษัทย่อย	 

	 	 	 	 	 บริษัทร่วม	ผู้ถือหุ้นรายใหญ	่หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยง	เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดัง 

	 	 	 	 	 กล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปีก่อนเข้าดำารงตำาแหน่ง

	 	 	 5)	 	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัทใหญ่	 บริษัทย่อย	 บริษัทร่วม	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	 

	 	 	 	 	 หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต	์หรือนิติบุคคลที่อาจมีความเกี่ยวโยง	และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย	ผู ้

	 	 	 	 	 มีอำานาจควบคุม	กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ	ผู้บริหาร	หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของสำานักงานสอบบัญช	ีซึ่งมี 

	 	 	 	 	 ผูส้อบบญัชีของผูจ้ดัการกองทรสัต	์บริษัทใหญ่	บรษัิทยอ่ย	บริษัทรว่ม	ผูถ้อืหุ้นรายใหญ	่หรอืผูม้อีำานาจควบคมุ 

	 	 	 	 	 ของผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรือนติบิคุคลทีอ่าจมคีวามเกีย่วโยง	สงักดัอยู	่เว้นแตจ่ะได้พน้จากการมลีกัษณะดงักลา่ว 

	 	 	 	 	 มาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี	ก่อนเข้าดำารงตำาแหน่ง

	 	 	 6)	 	 ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็ผู้ใหบ้รกิารทางวชิาชพีใด	ๆ 	ซึง่รวมถงึการให้บรกิารเปน็ทีป่รกึษากฎหมายหรอืทีป่รกึษาทางการ 

	 	 	 	 	 เงนิซึง่ไดร้บัคา่บรกิารเกนิกวา่	2	ลา้นบาทตอ่ปจีากผูจ้ดัการกองทรสัต	์บรษัิทใหญ	่บรษัิทยอ่ย	บรษัิทรว่ม	ผูถ้อืหุน้ 

	 	 	 	 	 รายใหญ	่หรือผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต	์หรือนิติบุคคลที่อาจมีความเกี่ยวโยง	และไม่เป็นผู้ถือหุ้น 

	 	 	 	 	 ที่มีนัย	ผู้มีอำานาจควบคุม	 กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ	ผู้บริหาร	 หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของผู้ให้บริการทาง 

	 	 	 	 	 วิชาชีพนั้นด้วย	เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า	2	ปี	ก่อนเข้าดำารงตำาแหน่ง	

	 	 	 7)	 	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่	 

	 	 	 	 	 หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวโยงกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 	 	 8)	 	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือ 

	 	 	 	 	 บริษัทย่อย	หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน	หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน	ลูกจ้าง	พนักงาน	 

	 	 	 	 	 ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจำา	หรือถือหุ้นเกินร้อยละ	1	ของจำานวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น	ซึ่ง 

	 	 	 	 	 ประกอบกจิการทีม่สีภาพอยา่งเดยีวกนัและเปน็การแขง่ขนัทีม่นียักบักจิการของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบรษิทัยอ่ย
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	 	 	 9)	 	 ไมเ่ปน็บคุคลทีต่ลาดหลกัทรพัยเ์หน็วา่ไมส่มควรเปน็ผูบ้รหิารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์	และ/หรอื	บคุคลที ่

	 	 	 	 	 มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ 

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

	 	 	 	 	 และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์และมาตรฐานการปฏิบัติงาน	 และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตาม 

	 	 	 	 	 กฎเกณฑ์อื่น	ๆ	ที่สำานักงาน	ก.ล.ต.	อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

	 	 	 10)		 ไม่เคยต้องคำาพิพากษาว่าด้วยกระทำาความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย	์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน	 

	 	 	 	 	 ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์	 กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์	 กฎหมายว่าด้วยการประกัน 

	 	 	 	 	 วินาศภัย	กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน	หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำานอง 

	 	 	 	 	 เดียวกัน	ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ	โดยหน่วยงานที่มีอำานาจตามกฎหมายนั้น	ทั้งนี	้ในความ 

	 	 	 	 	 ผิดเกี่ยวกับการกระทำาอันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์	 หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ 

	 	 	 	 	 หลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต	

	 	 	 11)		 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำาให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำาเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ทั้งนี้	 ในส่วนนี้	 คำาว่า	 “บริษัทใหญ่”	 “บริษัทย่อย”	 “บริษัทย่อยลำาดับเดียวกัน”	 “บริษัทร่วม”	 “ผู้ท่ีเก่ียวโยง”	 “ผู้บริหาร”	 

“ผูถ้อืหุน้รายใหญ”่	“ผู้มอีำานาจควบคมุ”	“บคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้”	ให้มคีวามหมายเชน่เดยีวกบับทนยิามของคำาดงักลา่วทีก่ำาหนด

ไว้ในประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

	 	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์และกรรมการอิสระมีหน้าที่ ในการกำากับดูแลและให้คำาแนะนำาที่จำาเป็นแก่ผู้จัดการ

กองทรัสต์	 ในขณะที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารมีอำานาจ	 หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการควบคุม	 ติดตามและดูแลการดำาเนินงานของ 

ผูจั้ดการกองทรัสต	์เพื่อใหก้ารปฏบิตัหินา้ที่ในการเปน็ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็ไปตามนโยบายทีก่ำาหนด	สัญญากอ่ตัง้ทรสัต	์สญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต	์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำาหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	ดังนี้

3.3.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

	 	 ประธานเจ้าหนา้ทีบ่รหิารมอีำานาจ	หนา้ที	่และความรบัผดิชอบในการควบคมุ	ตดิตามและดูแลการดำาเนินงานของผูจ้ดัการกอง

ทรัสต์	โดยกำาหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารดังนี้

	 	 	 1)	 	 กำาหนดแผนการดำาเนินงานในการจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 การจัดโครงสร้างเงินทุน	 การตัดสินใจลงทุน	 

	 	 	 	 	 การวางกลยทุธ์และนโยบายในการคดัเลอืกและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์	ภายใตน้โยบายของผูจ้ดัการ 

	 	 	 	 	 กองทรัสต	์

	 	 	 2)	 	 พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำาปี

	 	 	 3)	 	 พิจารณาคัดเลือก	อนุมัติการว่าจ้าง	และอนุมัติการเลิกจ้าง	รวมถึงเรื่องอื่น	ๆ 	ที่เกี่ยวข้องกับการว่าจ้างบุคลากร 

	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต์
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	 	 	 4)	 	 ดูแลบริหารการดำาเนินงาน	 และ/หรือ	 การบริหารงานประจำาวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	 รวมถึงการกำากับดูแล

	 	 	 	 	 การปฏบิตังิานโดยรวมของผูจ้ดัการกองทรสัต	์และประเมนิผลงานบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต	์ใหเ้ปน็ไปตาม

	 	 	 	 	 นโยบายการกำากับดูแลกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์	มติคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	สัญญาก่อตั้ง

	 	 	 	 	 ทรสัต	์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการขอ้มลู	หนงัสอืชีช้วน	ระเบยีบ	มตทิีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ย

	 	 	 	 	 ทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 5)	 	 พจิารณาอนมุตักิารเปดิเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละการดำาเนนิงานของกองทรสัต	์CPNREIT

	 	 	 6)	 	 พจิารณาอนุมัติวิธีการดำาเนินการทางกฎหมายสำาหรบัขอ้พพิาททีเ่กดิขึน้ทีม่รีะดบัความมนียัสำาคญัอยูภ่ายในขอบเขต

	 	 	 	 	 อำานาจการอนุมัติของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 	 	 7)	 	 เปน็ตวัแทนผูจ้ดัการกองทรสัต	์ตลอดจนมอีำานาจมอบหมายให้บคุคลดำาเนนิการในการตดิตอ่กบัหนว่ยงานราชการ

	 	 	 	 	 และหน่วยงานกำากับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 8)	 	 มีอำานาจในการออก	แก้ไข	 เพิ่มเติม	หรือปรับปรุงระเบียบ	คำาสั่ง	 และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการทำางานของผู้จัดการ

	 	 	 	 	 กองทรัสต์	ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการ

	 	 	 9)	 	 มีอำานาจ	หน้าท่ีและความรับผดิชอบใด	ๆ 	ตามที่ได้รบัมอบหมายหรอืตามนโยบายที่ได้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการ

	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 10)		 มีอำานาจในการมอบอำานาจช่วง	และ/หรือ	มอบหมายให้บุคคลอื่	นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้	โดยการมอบอำานาจ

	 	 	 	 	 ช่วง	 และ/หรือ	 การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำานาจตามหนังสือมอบอำานาจที่ให้ไว้	

	 	 	 	 	 และ/หรือ	 ให้เป็นไปตามระเบียบ	 ข้อกำาหนด	หรือคำาสั่งที่คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำาหนดไว้	 ทั้งนี้	

	 	 	 	 	 การมอบหมายอำานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารนั้นจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบ

	 	 	 	 	 อำานาจ	 หรือมอบอำานาจช่วงที่ทำาให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	 หรือผู้รับมอบอำานาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 	 	 	 	 สามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง	 อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะ

	 	 	 	 	 ใด	ๆ	หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่	นใดกับกองทรัสต์	CPNREIT

รายช� อและประวัติผู้บริหาร
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 1 นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ

	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	และผู้อำานวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

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

	 	 -	 ปริญญาโท	ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต	สาขาเศรษฐศาสตร์และการเงินระหว่างประเทศ	จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

	 	 -	 ปริญญาตรี	บริหารธุรกิจบัณฑิต	สาขาการจัดการธุรกิจระหว่างประเทศ	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

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

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



บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรทั้งหมด	5	คน	โดยแบ่งเป็นบุคลากรในแต่ละฝ่ายดังนี้
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 2 นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ

	 ผู้อำานวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำากับควบคุม

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	สาขาการบัญชี	มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

	 	 -	 ปริญญาตรี	บริหารธุรกิจบัณฑิต	สาขาการบัญชี	มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2551	–	2560	 ผู้จัดการอาวุโส	ฝ่ายบริหารความเสี่ยง

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2539	–	2550		ผู้จัดการ	ฝ่ายบัญชี

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

3 นางสาวเข็มพลอย ต้นสกุลรุ่งเรือง

	 ผู้อำานวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 Master	of	Business	Administration,	London	Business	School	

	 	 -	 ปริญญาตรี	บัญชีบัณฑิต	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2559	–	2560	 ผู้จัดการ	ฝ่ายบริหารการเงิน

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2552	–	2557		ผู้ช่วยผู้จัดการ	สายงานสอบบัญชี

	 	 	 	 	 บริษัท	ไพรซ์วอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส	เอบีเอเอส	จำากัด

				หน่วยงาน																														ผู้รับผิดชอบหลัก	 									ประสบการณ์ทำางาน

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

    เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2549	–	2560)

	 	 	 							-	 ผู้จัดการ	ฝ่ายตราสารทุน	

	 	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์	ดีบีเอส	วิคเคอร์ส	(ประเทศไทย)		

	 	 	 	 จำากัด	(ปี	2548	–	2549)	
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				หน่วยงาน																														ผู้รับผิดชอบหลัก	 									ประสบการณ์ทำางาน

	 																																น.ส.	ณัฐิญา	พลวารินทร์									-	 ผู้ช่วยผู้จัดการ	ฝ่ายบริหารการเงิน	บริษัท		 	

   เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2554	–	2560)

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

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

	 	 										-	 ผู้ช่วยผู้จัดการ	PricewaterhouseCoopers		 	

	 	 	 	 ABAS	Ltd.	(ปี	2552	–	2557)

	 	 น.ส.	อันธิกา	โกดาร์ต	 	 -	 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบัญชีกองทุน	บริษัท	ไทคอน		

	 	 	 	 	 อินดัสเทรียล	คอนเน็คชั่น	จำากัด	(มหาชน)	

	 	 	 	 	 (ปี	2556	–	2560)	

	 	 	 -	 เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส		บริษัท	แผ่นดินทอง	พร็อพ	

	 	 	 	 เพอร์ตี้	ดีเวลลอปเม้นท์	จำากัด	(มหาชน)	

	 	 	 	 (ปี	2549	–	2556)

ฝ่ายบริหาร           					1	 น.ส.	ประไพรัตน์	ทีฆพุฒิ	 	 -	 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหารความเสี่ยง	บริษัท

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

ควบคุม	 	 -	 ผูจ้ดัการ	ฝา่ยบญัช	ีบรษัิท	เซน็ทรลัพฒันา	จำากดั	 

	 	 	 	 (มหาชน)	(ปี	2539	–	2550)

4.	หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 ซึ่งรวมถึงการลงทุน

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์	 CPNREIT	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้การกำากับดูแลของทรัสตี	 โดยมีหน้าที่และ

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์	ดังนี้

4.1. หน้าที่ต่อกองทรัสต์ CPNREIT

	 4.1.1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำาเนินธุรกิจดังต่อไปนี้

	 	 					 1)						ปฏบิตัหินา้ทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี	ดว้ยความรบัผดิชอบ	ความระมดัระวงั	และความ

	 	 	 	 	 	 ซื่	อสตัยส์จุรติ	โดยตอ้งปฏบิตัติอ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเปน็ธรรม	เพื่	อประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

	 	 	 	 	 	 โดยรวม	รวมทัง้ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ปน็ไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์สญัญาแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต	์วตัถปุระสงค์

	 	 	 	 	 	 ในการก่อตั้งกองทรัสต์	CPNREIT	มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 2)		 	 ดำารงเงินทุนให้เพียงพอต่อการดำาเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ

	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่	อง

	 	 				 3)						เปดิเผย	ใหค้วามเหน็	หรอืใหข้อ้มลูทีม่คีวามสำาคญัและเกีย่วขอ้งอยา่งเพยีงพอในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ	

	 	 	 	 	 	 โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่	อสารได้อย่างชัดเจน	ไม่บิดเบือน	และไม่ทำาให้สำาคัญผิด
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	 	 	 	 4)		 	 ไม่นำาข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง	 หรือทำาให้เกิด 

	 	 	 	 	 			ความเสียหาย	หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 	 5)					ปฏบิติังานดว้ยความระมดัระวังไม่ให้เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน	์และในกรณทีีม่คีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

	 	 	 	 	 	 เกิดขึ้น	ต้องดำาเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 6)			ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำาเนินการของกองทรัสต	์CPNREIT	ตลอดจน 

      จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำาหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์	 หรือ 

	 	 	 	 	 	 องค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำานักงาน	ก.ล.ต.	ยอมรับโดยอนุโลม	และไม่สนับสนุน	สั่งการ	หรือให ้

	 	 	 	 	 	 ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำาหนดดังกล่าว

	 	 	 	 7)		 	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี	 หรือสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจ 

	 	 	 	 	 	 ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต	์CPNREIT	อย่างมีนัยสำาคัญ	หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ

	 4.1.2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ	 มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ	 

	 	 	 					และสามารถรองรับงานในความรับผดิชอบไดอ้ยา่งครบถว้น	โดยอยา่งนอ้ยตอ้งครอบคลมุเรื่องดงัตอ่ไปนี	้เพื่อให้การ 

	 	 	 				ดูแลจัดการกองทรัสต์	CPNREIT	ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ	

	 	 	 	 1)		 	 การกำาหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต	์ CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 การตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินหลัก	และการกำาหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก	 

	 	 	 	 	 	 เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ	ระมัดระวัง	สอดคล้องกับนโยบายการ 

	 	 	 	 	 	 ลงทนุตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์และเปน็ไปตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดำาเนนิการ 

	 	 	 	 	 	 ของกองทรัสต	์ CPNREIT	 กำาหนด	 ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต	์ CPNREIT	 และผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 2)		 	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 ตามที่ได้รับมอบหมาย	 

	 	 	 	 	 	 เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 	 	 	 3)		 	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง	 โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์	 CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 กบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต	์ซึง่รวมถงึมาตรการหรอืแนวทางดำาเนนิ 

	 	 	 	 	 	 การเพื่อรกัษาประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต	์CPNREIT	หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม	เมื่อเกดิความขดัแยง้ 

	 	 	 	 	 	 ทางผลประโยชน์ขึ้น

	 	 	 	 4)	 	 การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานทีเ่กี่ยวข้องกับการดำาเนินการของกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต	์CPNREIT	(ถ้ามี)	เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถและมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

	 	 	 	 5)	 	 การกำากับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์	 รวมทั้งการ 

	 	 	 	 	 	 ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต	์ CPNREIT	 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย	์กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง	และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำาหนด	

	 	 	 	 6)					การเปดิเผยขอ้มูลของกองทรัสต	์CPNREIT	ท่ีครบถว้นถกูตอ้งและเพยีงพอเพื่อใหเ้ปน็ไปตามทีก่ำาหนดในสญัญา 

	 	 	 	 	 	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย	์	
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	 	 	 	 7)				การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน	(Back	Office)
 

	 	 	 	 8)				การตรวจสอบและควบคุมภายใน
  

	 	 	 	 9)			การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน	

	 	 	 			10)	 การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย	

	 	 	 	 ทั้งนี	้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำาเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ

	 	 	 	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได	้โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนด

	 4.1.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำาเนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้

	 	 	 	 จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จำาเป็น	เพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น	 

	 	 	 	 ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำาหนด	

	 4.1.4	 ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัทำางบการเงนิของตนให้เปน็ไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ำาหนดตามกฎหมายวา่ด้วยวชิาชพีบญัชี	 

	 	 	 	 และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำานักงาน	ก.ล.ต.	ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี

	 4.1.5	 ไม่ดำาเนนิการใด	ๆ 	ทีจ่ะสง่ผลใหท้รสัตไีมส่ามารถปฏิบตัหินา้ที่ได้อยา่งเปน็อิสระ	เชน่	การลงทุนในอสังหารมิทรพัยท์ีม่บีคุคล 

	 	 	 	 ที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

	 4.1.6	 ผูจั้ดการกองทรัสต์ต้องจดัใหมี้การประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกดิขึน้จากการดำาเนนิธรุกจิหรอืการปฏบิตังิานของตน 

	 	 	 	 ในฐานะเปน็ผูจ้ดัการกองทรัสต์	ตลอดจนการปฏิบตังิานของกรรมการ	ผูบ้รหิาร	และพนกังานของตน	ตลอดระยะเวลา 

	 	 	 	 แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.1.7	 ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อพจิารณาลงมตใินกรณตีา่ง	ๆ 	ตามทีก่ำาหนดไวใ้นสัญญา 

	 	 	 	 ก่อตั้งทรัสต	์เช่น	การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต	์การเพิ่มทุนของกองทรัสต	์การเปลี่ยนแปลงทรัสตี	เป็นต้น
 

	 4.1.8	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำาปรึกษาหรือคำาแนะนำาเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย	์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1)		ดำาเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

	 	 	 	 2)		มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม	เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
 

	 4.1.9	 ในการทำาธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต	์CPNREIT	ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 	 1)		 	 ดำาเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำาหน่าย	 จ่าย	 โอนอสังหาริมทรัพย์	 หรือการเข้าทำาสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ 

	 	 	 	 	 			อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์	CPNREIT	เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 	 	 	 2)		 	 ดำาเนินการเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์	 CPNREIT	 เป็นไปอย่างเหมาะสม	 

	 	 	 	 	 			โดยอย่างน้อยต้องมีการดำาเนินการดังต่อไปนี้
 

	 	 	 	 	 	 	 ก)	 	 	 การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น	 ๆ	 ก่อนรับเป็นผู้ 

	 	 	 	 	 	 	 		 	 จัดการกองทรัสต์	 หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์	 CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 	 			 แล้วแต่กรณี
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	 	 	 	 	 	 	 ข)	 การวิเคราะหแ์ละศึกษาความเปน็ไปได้	และการตรวจสอบและสอบทาน	(Due	Diligence)	อสงัหารมิทรพัย	์ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ตลอดจนการประเมนิความเสีย่งด้านตา่ง	ๆ 	ทีอ่าจเกดิจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้	ๆ 	พรอ้ม 

	 	 	 	 	 	 	 	 ทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย	 ทั้งนี้	 ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

	 	 	 	 	 	 	 	 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาหรอืกอ่สรา้งอสงัหารมิทรพัย์	(ถา้ม)ี	เชน่	ความเสีย่งทีอ่าจเกดิ 

	 	 	 	 	 	 	 	 จากการก่อสร้างล่าช้า	และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได	้เป็นต้น

	 	 	 4.1.10	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต	์ CPNREIT	 ลงทุน	 โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได ้

	 	 	 	 	 	 รับความเห็นชอบจากสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 ตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง	 ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อ 

	 	 	 	 	 	 ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง	เชน่	กอ่นการไดม้าหรอืจำาหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต	์CPNREIT	การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของ 

	 	 	 	 	 	 กองทรัสต	์CPNREIT	ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำาหนด	เป็นต้น

	 	 	 4.1.11	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 จะลงทุน	 นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่ 

	 	 	 	 	 	 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกำาหนด	และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว	ผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องดำาเนินการ 

	 	 	 	 	 	 ต่าง	ๆ	 ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ	 เช่น	สภาพของอสังหาริมทรัพย์	 

	 	 	 	 	 	 ความสามารถของคู่สัญญา	ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย	ความเหมาะสมด้านอื่น	ๆ	เป็นต้น	เพื่อประกอบการ 

	 	 	 	 	 	 ตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูล	 ไม่ว่ากรณีใด	 ๆ	 หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้	 ให้ 

	 	 	 	 	 	 ทรสัตจีดัการกองทรสัต	์CPNREIT	ตามความจำาเปน็เพื่อปอ้งกนั	ยบัยัง้	หรอืจำากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอยา่ง 

	 	 	 	 	 	 ร้ายแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัต	์CPNREIT	หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์ัง้ปวง	โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหบ้คุคล 

	 	 	 	 	 	 อื่นจัดการกองทรัสต	์CPNREIT	แทนในระหว่างนี้ ได้

	 	 	 4.1.12	 ดำาเนินการใด	 ๆ	 เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต	์ CPNREIT	 จะลงทุนเพิ่มเติม	 

	 	 	 	 	 	 ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต	์CPNREIT	เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม	ภายใน	60	(หกสิบ)	วัน 

	 	 	 	 	 	 นับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต	์CPNREIT	 แล้วเสร็จ	สำาหรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก	หรือนับแต่วันที่ 

	 	 	 	 	 	 ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 4.1.13	 ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์อ้งเปน็การได้มาซึง่กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่นัน้	 

	 	 	 	 	 	 เฉพาะกรณกีารไดม้าซึ่งสทิธิครอบครองต้องเป็นกรณกีารไดม้าซึ่งเอกสารสทิธิเป็น	น.ส.3	ก.	หรือสทิธกิารเชา่ 

	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท	น.ส.3	ก.	เท่านั้น

	 	 	 4.1.4		 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด	 ๆ	 เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 	 	 	 	 และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมี 

	 	 	 	 	 	 ข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำาคัญ	 และเงื่อนไขการได้มา 

	 	 	 	 	 	 ซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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	 	 	 4.1.15	 การทำาสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด	ๆ	ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 	 CPNREIT	 ไม่สามารถจำาหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม	 (ในขณะที่มีการจำาหน่าย)	 เช่น	 ข้อตกลงที่ให้ 

	 	 	 	 	 	 สทิธิแกคู่ส่ญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์CPNREIT	ได้กอ่นบคุคลอื่น	โดยมีการกำาหนดราคา 

	 	 	 	 	 	 ไว้แน่นอนล่วงหน้า	 เป็นต้น	หรืออาจมีผลให้กองทรัสต	์CPNREIT	มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 	 	 4.1.16	 จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยท่ีมีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือน 

	 	 	 	 	 	 หรือทดแทนการประกนัวินาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัทรพัยสิ์นหลักตามทีคู่สั่ญญาตกลงรว่มกนัและไมข่ดักบักฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง	การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจาก 

	 	 	 	 	 	 การดำาเนินการในทรัพย์สินหลัก	 กับผู้รับประกันภัยที่เป็นที่ยอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอ 

	 	 	 	 	 	 และเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย	

	 	 	 4.1.17	 ดำา เ นินการให้ความเห็นเ ก่ียวกับลักษณะธุรกรรม	 พร้อมทั้ง เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัด เจนที่ 

	 	 	 	 	 	 เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ในเอกสารขอความ 

	 	 	 	 	 	 เห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 เพื่อพิจารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 หลักเพิ่มเติมของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 4.1.18	 การจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	 ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน	 การขออนุมัติจากผู้ถือ 

	 	 	 	 	 	 หน่วยทรัสต์	 การขอความเห็นชอบจากทรัสตี	 และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดไว้ ใน 

	 	 	 	 	 	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.1.19	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์	 ต้องดำาเนินการให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลง 

	 	 	 	 	 	 ท่ีจะปฏิบัติหน้าท่ี ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง	 เว้นแต่เป็นกรณีที่ที่ประชุม 

	 	 	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามการเสนอชื่อของทรัสตี 

	 	 	 	 	 	 เน่ืองจากผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถสรรหาบุคคลใด	 ๆ	 มาทำาหน้าที่แทนตนได้ภายในระยะเวลาที่ 

	 	 	 	 	 	 กำาหนด	 ทั้งนี้	 ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องดำาเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำาเป็น	 เพื่อให้การ 

	 	 	 	 	 	 ส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนตนเองสำาเร็จลุล่วงไป

	 	 	 4.1.20	 ในกรณีที่มีการแก้ ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 ต้องดูแลให้การแก้ ไขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 	 เงื่อนไขและวิธีการตามที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง	 เม่ือดำาเนินการแก้ ไข 

	 	 	 	 	 	 แล้วเสร็จ	 ให้ดำาเนินการจัดส่งสำาเนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับท่ีได้แก้ไขเพิ่มเติมแล้วให้สำานักงาน	 ก.ล.ต.	 

	 	 	 	 	 	 ภายใน	15	วันนับแต่วันที่ลงนามหรือวันที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม	(แล้วแต่กรณี)

	 	 	 4.1.21	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี	 ให้ดำาเนินการแจ้งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 	 	 	 	 และสำานักงาน	ก.ล.ต.	ทราบ	ภายในระยะเวลาตามที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์

	 	 	 4.1.22	 ยื่นคำาขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทั้งเอกสารหลักฐานใด	 ๆ	 ที่เกี่ยวข้อง	 ในกรณีที่มีการ 

	 	 	 	 	 	 เพิ่มทุนของกองทรัสต์	 CPNREIT	 พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วน 

	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของตน



	 	 	 4.1.23	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได้ ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้	 

	 	 	 	 	 	 (ถ้ามี)

	 	 	 4.1.24	 ดำาเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่ เสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่	 (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์)	 สามารถเข้าเป็น 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน	45	วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 	 	 4.1.25	 ดำาเนินการใด	 ๆ	 เพ่ือให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ ให้แก่บุคคลใด	 ๆ	 หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 	 อัตราและหลักเกณฑ์ที่กำาหนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 4.2 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต ์

	 	 	 4.2.1		 ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 	 CPNREIT	ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.2		 ควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก	 และการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก	 รวมตลอด 

	 	 	 	 	 	 ถงึการบรหิารจดัการในกรณเีกดิเหตฉุกุเฉนิ	การซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัยต์ามทีจ่ำาเปน็	กรณีการซอ่มแซมใหญ ่

	 	 	 	 	 	 จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน	

	 	 	 4.2.3		 จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง	 ฟื้นฟู	 และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก	 ตามความจำาเป็นและสมควรเท่าท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	รวมทั้งสัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 หลัก	 และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม	 และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง 

	 	 	 	 	 	 กับผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก	โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน

	 	 	 4.2.4		 ควบคุม	ดูแล	และติดตามให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก	ซ่อมแซม	ปรับปรุง	และบำารุง 

	 	 	 	 	 	 รักษาให้ทรัพย์สินหลัก	 อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่กำาหนดในแผนการ 

	 	 	 	 	 	 ดำาเนินงานประจำาปี	สัญญาก่อตั้งทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 4.2.5		 บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น	ๆ	ของกองทรัสต	์CPNREIT	นอกจากทรัพย์สินหลัก	รวมทั้ง 

	 	 	 	 	 	 ดำาเนินการอื่นใดที่จำาเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น	ๆ	ของกองทรัสต	์CPNREIT	นอกจากทรัพย์สินหลัก 

	 	 	 	 	 	 เป็นไปตามแผนการดำาเนินงานประจำาปี	สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.6		 อำานวยความสะดวกใหกั้บกองทรสัต	์CPNREIT	หรอืบคุคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตใีนการตรวจตราทรพัยส์นิ 

	 	 	 	 	 	 หลัก	 ภายในวันและเวลาทำาการของผู้จัดการกองทรัสต์	 รวมท้ังให้ข้อมูล	 ถ้อยคำา	 และ/หรือ	 ส่งมอบเอกสาร 

	 	 	 	 	 	 ใด	ๆ	(ยกเว้นข้อมูล	ถ้อยคำา	และ/หรือ	เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต	์ 

	 	 	 	 	 	 หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์)	ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจำาเป็นและเหมาะสม

	 	 	 4.2.7		 อำานวยความสะดวกใหก้บับรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต	์CPNREIT	หรอืบคุคลที่ได้รบัมอบหมาย 

	 	 	 	 	 	 จากบริษทัประเมินมูลค่าทรัพย์สนิดงักลา่วในการสำารวจทรพัยส์นิหลกัเพื่อการประเมนิคา่	รวมทัง้ใหข้อ้มลู	ถอ้ยคำา	 

	 	 	 	 	 	 และ/หรือ	ส่งมอบเอกสารใด	ๆ 	(ยกเว้นข้อมูล	ถ้อยคำา	และ/หรือ	เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญา 

	 	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต	์หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์)	ตามที่บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอในกรณีที่มีความจำาเป็นและเหมาะสม
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	 	 	 4.2.8		 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด	ๆ	ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง 

	 	 	 	 	 	 กบัทรพัยส์นิหลกั	และ/หรอื	ไดค้รอบครองไว้ในนามของกองทรสัต	์CPNREIT	รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการ 

	 	 	 	 	 	 บัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต	์CPNREIT	 เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสต	ี 

	 	 	 	 	 	 และ/หรอื	ผูส้อบบญัชสีามารถตรวจสอบไดภ้ายในวนัและเวลาทำาการของผูจ้ดัการกองทรสัต	์และหากได้รบัการ 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอจากทรัสตี	 หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี	 และ/หรือ	 ผู้สอบบัญชี	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 

	 	 	 	 	 	 ดำาเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด	 ๆ	 ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์	 CPNREIT	 ตามท่ีได้รับการ 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอให้แก่ทรัสต	ีและ/หรือ	ผู้สอบบัญช	ี(แล้วแต่กรณี)	ภายใน	15	วันทำาการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควร 

	 	 	 	 	 	 ทราบถึงการร้องขอดังกล่าว	เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น

	 	 	 4.2.9		 ควบคุม	ดูแล	 และติดตามผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก	รวมทั้งดำาเนินการใด	ๆ	ร่วมกับทรัสต	ี และ/หรือ	ผู้เช่าช่วง 

	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลัก	 เพื่อให้ทรัสตี	 และ/หรือ	 ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักนำาส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดิน	 

	 	 	 	 	 	 (หรือภาษีอื่นใดในทำานองเดียวกัน)	 อันเกิดจากทรัพย์สินหลัก	 รวมถึงการติดต่อ	 ประสานงาน	 ให้ข้อมูล	 

	 	 	 	 	 	 ยื่นเอกสาร	และนำาสง่ภาษหีกั	ณ	ทีจ่า่ยทีท่รสัตมีหีนา้ทีห่กั	ณ	ทีจ่า่ย	และ/หรอื	ภาษอีื่นใดอนัเนื่องจากการบรหิาร 

	 	 	 	 	 	 จัดการทรัพย์สินของผู้จัดการกองทรัสต	์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 4.2.10	 ควบคุม	ดแูล	และตดิตามผู้เช่าช่วงทรพัยส์นิหลกั	ให้ปฏบิตัหินา้ทีต่ามทีก่ำาหนดไว้ในสญัญาเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย	์ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง	สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.11	 แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง	(ก)	ความชำารุดบกพร่องของทรัพย์สินหลัก	รวมถึงอุปกรณ์ 

	 	 	 	 	 	 และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง	ๆ	หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใด	ๆ	ที่จะทำาให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างม ี

	 	 	 	 	 	 นัยสำาคัญ	และ	(ข)	กรณีที่มีการผิดสัญญาใด	ๆ	ในสาระสำาคัญ	โดยผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

	 	 	 4.2.12	 ดำาเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 จะพิจารณาเห็นว่าจำาเป็นและสมควร	 เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ใน 

	 	 	 	 	 	 สภาพทีด่แีละพรอ้มในการใช้เพื่อการจดัหาผลประโยชน	์หรอืเปน็ไปตามเจตนารมณข์องสญัญาแตง่ต้ังผูจ้ดัการ 

	 	 	 	 	 	 กองทรัสต์ทุกประการ	รวมทั้งให้คำาแนะนำาเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต	์CPNREIT	ประสงค์จะขาย	 

	 	 	 	 	 	 หรือโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

 4.3 การจัดทำาบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการและการตรวจสอบภายใน

	 	 	 4.3.1		 จดัทำาและเปดิเผยขอ้มลูของกองทรสัต	์CPNREIT	ตามท่ีสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายหลกัทรพัยก์ำาหนดตอ่ 

	 	 	 	 	 	 สำานกังาน	ก.ล.ต.	ตลาดหลกัทรพัย	์ทรัสต	ีและผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์ซึง่รวมถงึการจดัสง่รายงานประจำาปขีองกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต	์CPNREIT	ให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต	์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำาปี

	 	 	 4.3.2		 จดัใหม้บีญัชีและรายงานตา่ง	ๆ 	ตามที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตหีรอืตามทีเ่ห็นวา่จำาเปน็และสมควรในการบรหิาร 

	 	 	 	 	 	 จัดการกองทรัสต	์CPNREIT	และทรัพย์สินหลัก	เพื่อจัดส่งบัญชีรายงาน	และเอกสารดังกล่าวให้แก่สำานักงาน	 

	 	 	 	 	 	 ก.ล.ต.	ตลาดหลักทรัพย	์ทรัสตี	และผู้ถือหน่วยทรัสต	์ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสตีกำาหนด	เพื่อให้สอดคล้อง 

	 	 	 	 	 	 กับกฎหมายหลกัทรัพย์และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง	รวมถงึคำาสัง่ของเจา้หนา้ทีข่องทางราชการ		ใด	ๆ 	ทีเ่กีย่วขอ้ง
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	 	 	 	 	 	 ทัง้นี	้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัทำาบญัชดีงักลา่วตามหลกัการบญัชทีีเ่ปน็ทีร่บัรองโดยทัว่ไป	โดยจะแบ่งแยกทรพัยสิ์น	 

	 	 	 	 	 	 และ/หรือ	ดอกผลใด	ๆ 	ทีเ่กิดจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัต	์CPNREIT	ลงทนุ	และ/หรือ	ทรพัยส์นิใด	ๆ ท่ีผูจั้ดการกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต์ไดรั้บไว้	และ/หรือ	พึงรับไว้ในนามกองทรสัต	์CPNREIT	ออกจากทรพัยสิ์นของตน	และผูจั้ดการกองทรสัต ์

	 	 	 	 	 	 จะดำาเนินการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบัญชแีละการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย	1	ปี	ให้อยู่ใน 

	 	 	 	 	 	 สภาพสมบูรณ์	ครบถ้วน	และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ

	 	 	 4..3.3	 สง่มอบเอกสารดงัตอ่ไปนี้ ใหแ้กท่รสัต	ีภายในระยะเวลาที่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีพื่อใหส้อดคลอ้งกบักฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง	รวมถึงคำาสั่งของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใด	ๆ	ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 	 1)	 รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็ม	 โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่า	 7	 วัน	 ล่วงหน้าก่อน 

	 	 	 	 	 	 	 วันครบกำาหนดวันประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์	CPNREIT	ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 	 	 	 2)	 รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต	์CPNREIT	และมูลค่าหน่วยทรัสต	์ณ	วันทำาการสุดท้ายของ 

	 	 	 	 	 	 	 แต่ละไตรมาสโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณารับรอง	 แล้วนำาส่งสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 ภายใน	 45	 วันนับ 

	 	 	 	 	 	 	 แตว่นัสดุทา้ยของแตล่ะไตรมาสนัน้	ซึง่รวมถงึทำาการคำานวณมลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองทรพัยส์นิหลกั	ณ	วนั 

	 	 	 	 	 	 	 ทำาการสุดท้ายของแต่ละไตรมาสให้แก่ทรัสตีเพื่อประกอบการคำานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์	 

  	 	 	 	 	 CPNREIT	และมูลค่าหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

	 	 	 	 	 	 3)	 ขอ้มูลปัจจบัุนเก่ียวกับรายชื่อบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต	์และสาระของรายการทีเ่ปน็ธรุกรรม 

	 	 	 	 	 	 	 ระหว่างกองทรัสต์	 CPNREIT	 กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 	 	 โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีภายใน	30	วันนับจากวันที	่30	มิถุนายน	และวันที	่31	ธันวาคม	และจัดส่งให้ทรัสตีเพื่อ 

	 	 	 	 	 	 	 พิจารณาก่อนวันเข้าทำาธุรกรรม

	 	 	 	 	 	 4)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต	์CPNREIT	กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ในรอบระยะเวลาบัญชีบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน	โดยดำาเนินการเปิดเผย 

	 	 	 	 	 	 	 ในรายงานประจำาปีและงบการเงินของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 5)	 ข้อมูลเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 ลงทุน 

	 	 	 	 	 	 	 และกองทรัสต์	 CPNREIT	 ตลอดจนมาตรการที่ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว	 

	 	 	 	 	 	 	 โดยดำาเนนิการเปดิเผยขอ้มลูใหผู้ล้งทนุทราบโดยชดัแจง้ตัง้แตว่นัเริม่การเสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ่ประชาชน 

	 	 	 	 	 	 	 เป็นครั้งแรกและทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 	 	 	 6)	 ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 	 	 ผูจ้ดัการกองทรสัต	์จากบรษิทัหรอืบคุคลทีเ่ปน็คูค่า้กบักองทรสัต์	CPNREIT	โดยดำาเนนิการเปดิเผยข้อมลู 

	 	 	 	 	 	 	 ในแบบแสดงรายการขอ้มลู	สัญญากอ่ตัง้ทรสัต	์หรอืในหนงัสอืเชญิประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อขออนมุติั 

	 	 	 	 	 	 	 ทำารายการต่าง	ๆ	และรายงานประจำาปีของกองทรัสต์	CPNREIT	เพื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีจะใช้เป็น 

	 	 	 	 	 	 	 ขอ้มลูประกอบการพจิารณาความเปน็อสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการเขา้ทำาธรุกรรมตา่ง	ๆ 	เพื่อกอง 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัสต์	CPNREIT	และความสมเหตสุมผลของธรุกรรมนัน้	ส่วนได้เสียหรอืการได้รบัประโยชนท์ีต่อ้งพจิารณา 

	 	 	 	 	 	 	 เปิดเผย	เช่น	เจ้าหนี้	ลูกหนี้	ผู้ค้ำาประกันหรือได้รับการค้ำาประกัน	การถือหุ้นระหว่างกัน	หรือมีผู้ถือหุ้นราย 

       ใหญห่รอืผูบ้รหิารเปน็กลุม่เดยีวกนั	การใหห้รอืรบับรกิาร	การซือ้ขายระหวา่งกนั	และการออกคา่ใชจ้า่ยต่าง	ๆ   

	 	 	 	 	 	 	 ให้แก่กัน	เป็นต้น
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	 	 	 	 	 	 7)	 ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 	 	 CPNREIT		โดยดำาเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า	30	วันก่อนวันเข้าทำา 

	 	 	 	 	 	 	 ธุรกรรม	และดำาเนนิการเปดิเผยตอ่ประชาชนและสำานกังาน	ก.ล.ต.	ภายใน	15	วนันบัแตว่นัที่ไดม้าหรอืจำาหนา่ย 

	 	 	 	 	 	 	 ไปของทรัพย์สินหลัก

	 	 	 	 	 	 8)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์	 CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 	 ในรอบระยะเวลาบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน	 โดยดำาเนินการเปิดเผยในรายงานประจำาปีและงบ 

	 	 	 	 	 	 	 การเงินของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 9)	 ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต	์CPNREIT	 โดยดำาเนิน 

	 	 	 	 	 	 	 การจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบ	ก่อนวันเข้าทำาธุรกรรมพร้อมกับสัญญากู้ยืม

	 	 	 	 			 10)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ในรอบระยะเวลาบัญชี 

	 	 	 	 	 	 	 กอ่นและรอบระยะเวลาบญัชปีจัจบุนั	โดยดำาเนนิการเปดิเผยในรายงานประจำาปแีละงบการเงนิของกองทรสัต	์ 

	 	 	 	 	 	 	 CPNREIT

	 	 	 	 			 11)	 ขอ้มลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่รสัตเีหน็วา่มผีลกระทบอยา่งมนียัสำาคญัตอ่ทรพัยส์นิของกองทรสัต	์CPNREIT	 

	 	 	 	 	 	 	 โดยได้รับการร้องขอจากทรัสต	ีโดยดำาเนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า	14	วัน 

	 	 	 	 	 	 	 ก่อนวันเข้าทำาธุรกรรม

	 	 	 	 	 	 12)	 งบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัทำางบการเงนิ	โดยดำาเนนิการจดัสง่ให้แก่ 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัสตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า	3	วันก่อนวันครบกำาหนดการส่งงบการเงินต่อสำานักงาน	ก.ล.ต.

	 	 	 	 	 	 	 อนึ่ง	รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบและตัวอย่างของรายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น	คู่สัญญาอาจ 

	 	 	 	 	 	 	 จะปรับปรุง	เพิม่หรือลด	จำานวนและชนดิของรายงาน	หรอืเปลีย่นแปลงรปูแบบของรายงานไดต้ามทีคู่ส่ญัญา 

	 	 	 	 	 	 	 ร่วมกันกำาหนด	 เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง	 รวมถึงคำาส่ังของ 

	 	 	 	 	 	 	 เจ้าหน้าท่ีของทางราชการใด	ๆ	ที่เกี่ยวข้อง

 4.4  หน้าที่ในการทำาสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 4.4.1	 ควบคุม	 ดูแล	 รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล	 และดำาเนินการใด	 ๆ	 ที่จำาเป็นและเหมาะสมในฐานะ 

	 	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต	์เพื่อให้ผู้เช่าช่วง	และ/หรือ	บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 	 หลัก	ปฏิบัติตามหน้าที	่ เงื่อนไข	และ/หรือ	ข้อตกลงที่กำาหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง	และ/หรือ	สัญญาอื่นใด 

	 	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก	รวมถึงระเบียบ	กฎเกณฑ	์ข้อบังคับหรือข้อกำาหนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก	 

	 	 	 	 	 	 	 หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก	

	 	 	 	 4.4.2	 จดัทำาสญัญาเชา่พืน้ที	่สญัญาบรกิาร	สัญญาใหบ้รกิารสาธารณปูโภค	สัญญาวา่จา้งกบัผู้ใหบ้รกิารภายนอก	 

	 	 	 	 	 	 	 และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก	(ถ้ามี)	

	 	 	 	 4.4.3	 ดำาเนินการ	 และ/หรือ	 จัดให้มีการสำารองเงินสดจากเงินประกันการเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่ภายใน 

	 	 	 	 	 	 	 ศูนย์การค้าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	 CPNREIT	 โดยจะต้องคงระดับเงินสำารองดังกล่าวให้ 

	 	 	 	 	 	 	 เพียงพอต่อประมาณการสัญญาที่หมดอายุและเงินมัดจำาที่ต้องจ่ายคืนในแต่ละงวด
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5. การบริหารจัดการ

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แบ่งฝ่ายงานภายในบริษัทออกเป็น	 3	 ฝ่าย	 เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ	

สัญญาก่อตั้งทรัสต์	สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	ระเบียบ	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กับการดูแลจัดการกองทรัสต์	โดยหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานสามารถสรุปได้ดังนี้

  5.1. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

	 	 	 	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจมีหน้าที่หลักในการจัดทำาแผนงานและกลยุทธ์ ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ 

	 	 	 	 กองทรัสต์	 CPNREIT	 วางแผนการตลาด	 การส่งเสริมการขาย	 การประชาสัมพันธ์และกลยุทธ์การแข่งขัน	 เพื่อให ้

	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	 CPNREIT	 สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย	 ตรวจสอบและสอบทาน 

	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์	CPNREIT	จะเขา้ลงทนุ	จดัทำาแผนและนำาเสนอโครงสรา้งและแหลง่เงนิทนุทีเ่หมาะสมในการ 

	 	 	 	 เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยกองทรัสต	์CPNREIT	จัดให้มีการสรรหาและคัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์	 และ/หรือ	 ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก	 รวมถึงติดตามและประเมินผลการดำาเนินงานของผู้บริหาร 

    อสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิหลกั	รวมทัง้การบรหิารจดัการและดูแลทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต	์CPNREIT  

	 	 	 	 ให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมและพร้อมสำาหรับการจัดหาผลประโยชน	์

  5.2. ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน

	 	 	 	 ฝา่ยสนบัสนนุการปฏบิตังิานมหีนา้ทีห่ลกัในการจดัทำางบประมาณของกองทรสัต์	CPNREIT	จดัทำาและเปดิเผยขอ้มลู 

    ทีส่ำาคญัของกองทรสัต์	CPNREIT	ซึง่รวมถงึแต่ไมจ่ำากดัแคเ่พยีงงบการเงนิรายไตรมาสและรายปี	มูลคา่ทรพัยส์นิสทุธ	ิ 

	 	 	 	 และขอ้มลูเกีย่วกบัทรพัยส์นิหลกั	ใหเ้ปน็ไปตามขอ้กำาหนดทีเ่กีย่วขอ้ง	ตดิตามและดแูลการจดัทำาประกนัภยัทีเ่กีย่วกบัการ 

	 	 	 	 ดำาเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ให้เป็นไปตามข้อกำาหนดที่เกี่ยวข้อง	 เสนอพิจารณาเพื่อ 

	 	 	 	 อนุมัติการว่าจ้างให้ผู้ให้บริการภายนอกให้เป็นผู้รับดำาเนินการ	(Outsource)	ทั้งของกองทรัสต	์CPNREIT	และของ 

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต	์เพื่อเสนอไปยังประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	

  5.3. ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและการกำากับควบคุม

	 	 	 	 ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำากับควบคุมมีหน้าท่ีหลักในการตรวจสอบและติดตามความเส่ียงท่ีเก่ียวกับการดำาเนินงาน 

	 	 	 	 และการลงทุนของกองทรัสต์	 CPNREIT	 รวมถึงการกำาหนดมาตรการท่ีเหมาะสมในการจัดการความเส่ียงดังกล่าว	 

	 	 	 	 ดูแลและติดตามการดำาเนินงานของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและคู่มือการปฏิบัติงาน	 

	 	 	 	 ดแูลและติดตามใหบ้คุลากรทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดำาเนนิการของกองทรสัต	์CPNREIT	ใหเ้ปน็ผูท้ีม่คีณุสมบตัเิหมาะสมตาม 

	 	 	 	 ลกัษณะงานทีป่ฏบิตัแิละขอ้กำาหนดทีเ่กีย่วขอ้ง	ดูแลและปอ้งกนัมใิห้เกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัต์	 

	 	 	 	 CPNREIT	 กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน	 รวมถึงกำาหนดมาตรการที่เหมาะสมในการบริหารจัดการความขัดแย้งทางผล 

	 	 	 	 ประโยชน	์และตรวจสอบการจัดทำารายงานและการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต	์CPNREIT	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง



6. กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนรวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด	 ๆ	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการคัดเลือกและตรวจสอบ	 (Due	 Diligence)	 

อสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต	์CPNREIT	จะเขา้ลงทนุ	ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั	สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตามสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์	แบบแสดงรายการข้อมูล	หนังสือชี้ชวน	วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต	์CPNREIT	รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง	โดยจะมกีารบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการคดัเลอืก	การตรวจสอบและการตัดสนิใจทีจ่ะลงทนุ

หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง	โดยมีขั้นตอนในการดำาเนินงานดังนี้

6.1. ขั้นตอนการดำาเนินงาน

	 6.1.1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำาการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน	 โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ 

	 	 	 	 ในการลงทุนและการดำาเนินธุรกิจ	 ความเสี่ยงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น	 รวมทั้งรายละเอียด 

	 	 	 	 ในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและประเภทของทรัพย์สิน	 และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์	 CPNREIT	 

	 	 	 	 ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น	โดยให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1)		 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง	 ทั้งนี	้ ในกรณีที่เป็นการได้มา	

		 	 	 	 	 	 ซึ่งสิทธิครอบครอง	ต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 

	 	 	 	 	 	 ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก	น.ส.	3ก.

	 	 	 	 	 	 ข)	 เป็นการไดม้าซึ่งสทิธกิารเชา่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสทิธคิรอบครอง

	 	 	 	 	 	 	 ประเภท	น.ส.	3	ก.	อนึง่	ในกรณทีีก่องทรสัต	์CPNREIT	จะลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะ 

	 	 	 	 	 	 	 เปน็การเช่าช่วง	ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัให้มมีาตรการปอ้งกนัความเส่ียงหรอืการเยยีวยาความเสยีหาย	

	 	 	 	 	 	 	 ที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 	 	 	 2)		 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด	ๆ	เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ

	 	 	 	 	 	 ทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อ 

	 	 	 	 	 	 พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำาคัญ	และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง

	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 3)		 	 การทำาสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด	 ๆ	 ท่ีอาจส่งผลให้กองทรัสต์	 

	 	 	 	 	 	 CPNREIT	 ไม่สามารถจำาหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม	 (ในขณะที่มีการจำาหน่าย)	 เช่น	 ข้อตกลงที่ให้ 

	 	 	 	 	 	 สทิธิแกคู่ส่ญัญาในการซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์CPNREIT	ได้กอ่นบคุคลอื่น	โดยมีการกำาหนดราคา 

	 	 	 	 	 	 ไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว	 เป็นต้น	 หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์	 CPNREIT	 มีหน้าท่ีมากกว่าปกติท่ีผู้เช่าพึงมีเมื่อ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 	 	 	 4)		 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา	เมื่อรวมกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต	์CPNREIT	เป็นเจ้าของอยู่แล้ว	ต้องพร้อม 

	 	 	 	 	 	 จะนำาไปจดัหาประโยชน	์โดยคดิเปน็มลูคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ	75	ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ีข่ออนญุาตเสนอ 

	 	 	 	 	 	 ขายรวมทั้งจำานวนเงินกู้ยืม	(ถ้ามี)	ทั้งนี้	กองทรัสต	์CPNREIT	อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

	 	 	 	 	 	 ได	้โดยมลูคา่ของเงนิลงทนุทีจ่ะทำาให้ไดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ลว้เสรจ็เพื่อนำาไปจดัหาประโยชนต์อ้ง 

	 	 	 	 	 	 ไม่เกินร้อยละ10	ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต	์CPNREIT	(ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์)	และ 

	 	 	 	 	 	 ต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว	 โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอด 

	 	 	 	 	 	 ของกองทรัสต	์CPNREIT
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	 	 	 	 6.1.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการว่าจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง	 เช่น	 ท่ีปรึกษาทางการเงิน	 

	 	 	 	 	 	 	 ผูส้อบบญัชี	ทีป่รึกษากฎหมาย	หรอืทีป่รกึษาทางวศิวกรรม	เปน็ตน้	เพื่อมาดำาเนนิการศกึษาในประเด็นต่าง	ๆ 	 

	 	 	 	 	 	 	 ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 และตรวจสอบหรือสอบทาน	 

	 	 	 	 	 	 	 (Due	Diligence)	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	CPNREIT	จะลงทุน	ตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดในข้อ	6.2	 

	 	 	 	 	 	 	 และผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินความเส่ียงด้านต่าง	 ๆ	 ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 

	 	 	 	 	 	 	 นั้น	ๆ	พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย	ทั้งนี	้ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

	 	 	 	 	 	 	 ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์	 (ถ้ามี)	 เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 	 	 กองทรัสต์ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง	 ๆ	 ท่ีสำาคัญเกี่ยวกับการตัดสินใจลงทุนใน 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน	ถูกต้องและเพียงพอ

	 	 	 	 6.1.3	 เมื่อพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาตามข้อ	 6.1.2	 แล้ว	 และผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่า 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์น้ันผ่านเกณฑ์ที่กำาหนด	 ผู้จัดการกองทรัสต์ดำาเนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมตามข้อ	 6.3	 ซึ่งรวมถึงการดำาเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน	 

	 	 	 	 	 	 	 และ/หรือ	 ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำาหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาที่เกี่ยวข้อง	 

	 	 	 	 	 	 	 และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง	และการดำาเนนิการขออนมุตัติามเกณฑ์ทีก่ำาหนดตามสัญญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 	 6.1.4	 ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินทรัพย์สินหลักที่จะ 

	 	 	 	 	 	 	 จำาหนา่ยไป	โดยพจิารณาถงึขอ้ด	ีขอ้เสยีและโอกาสในการสรา้งกำาไร	รวมถงึความเสีย่งในการจำาหนา่ยไปซึง่ 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักนั้น	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการตามกระบวนการจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักตาม 

	 	 	 	 	 	 	 ข้อ	 6.4	 ซึ่งรวมถึงการดำาเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 	 	 	 	 	 ดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำาหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาที่เกี่ยวข้อง	 และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 

	 	 	 	 	 	 	 และการดำาเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กำาหนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6.2. การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน

 	 เมื่อผูจ้ดัการกองทรัสต์พจิารณาคดัเลอืกทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะลงทนุตามขัน้ตอนทีก่ำาหนดแลว้	ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลัก 

และอุปกรณ์	(ถ้ามี)	ในแต่ละครั้ง	ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน	(Due	Diligence)	ข้อมูลและสัญญาต่าง	

ๆ	 ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์	 (ถ้ามี)	 เช่น	 ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย	 เป็นต้น	 เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน 

และการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง	ทั้งนี้	ในการดำาเนินการตรวจสอบและสอบทาน	(Due	Diligence)	ดังกล่าว	ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัด

ให้มีการตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง	ๆ	ดังต่อไปนี้

6.2.1	การตรวจสอบเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

 1)		 ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทำานิติกรรม	 ตลอดจนความครบถ้วน	 ถูกต้องและบังคับได้ตาม 

	 	 	 กฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้อง	 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ ในต่างประเทศ	 

	 	 	 ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เชี่ยวชาญในกฎหมาย 

	 	 	 ของประเทศนั้น	 ๆ	 ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย	 ทั้งนี้	 เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจำาหน่าย	 จ่าย	 โอน 

	 	 	 อสังหาริมทรัพย์หรือการเข้าทำาสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต	์CPNREIT	เป็นไปอย่างถูกต้อง	

	 	 	 และมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย
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	 	 2)		 ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 จะลงทุน	 โดยอย่างน้อยต้องมีการศึกษารายละเอียด 

	 	 	 	 ในประเด็นดังนี้

	 	 	 	 2.1)						พจิารณาทำาเลท่ีต้ัง	สภาพเศรษฐกิจ	และสภาวการณแ์ขง่ขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในช่วงทีผ่า่น 

																									มา	รวมทั้งแนวโน้ม	ความต่อเนื่อง	ความสม่ำาเสมอของรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในอนาคต

	 	 	 	 	 	 	 ก)	 พจิารณาอตัราพืน้ทีท่ีป่ลอ่ยเชา่ไดย้อ้นหลงัอยา่งนอ้ย	3	ป	ี(กรณีเปน็อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ริม่เปดิดำาเนินการ 

        มาแล้วน้อยกว่า	3	ปี	ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำาเนินการ)	เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขัน  

	 	 	 	 	 	 	 	 เปรียบเทียบกับคู่แข่ง

	 	 	 	 	 	 	 ข)	 พจิารณาอตัราหรอืราคาเชา่ของอสังหารมิทรพัยน์ัน้ในชว่งทีผ่า่นมาเปรยีบเทยีบกบัคูแ่ขง่	เพื่อประเมนิโอกาส 

	 	 	 	 	 	 	 	 ในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต

	 	 	 	 	 	 	 ค)	 วเิคราะหข์อ้มลูอื่น	ๆ 	ทีม่คีวามเก่ียวขอ้งกับสภาพตลาดอสังหาริมทรัพยน้ั์น	เชน่	การขยายตวัทางเศรษฐกจิ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค	์(Demand)	และอุปทาน	(Supply)	ในตลาด

	 	 	 	 2.2)				พจิารณามลูคา่ของอสงัหารมิทรพัย	์ซึง่ตอ้งมขีนาดใหญเ่พยีงพอทีจ่ะทำาใหเ้กดิการประหยดัขนาดการลงทนุ 

	 	 	 	 	 	 			(Economy	of	Scale)	ในการบริหารจัดการกองทรัสต	์CPNREIT
 

	 	 	 	 2.3)				วเิคราะหฐ์านะการเงนิ	ผลการดำาเนนิงาน	และความสามารถในการกอ่ใหเ้กดิประโยชนส์ทุธขิองอสงัหรมิทรพัย์	

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

	 	 	 	 	 	 			การดำาเนินงานในแต่ละเดือน	เพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล	(Seasonal	Effect)	(กรณีเป็น

	 	 	 	 	 	 			อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มปิดดำาเนินการมาแล้วน้อยกว่า	3	ปี	ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำาเนินการ)	เช่น

	 	 	 	 	 	 	 ก)	 วเิคราะหค์า่ใช้จา่ยและกำาไรจากการปลอ่ยเชา่ในอดีตวา่อยู่ในระดับสงูกวา่หรอืต่ำากวา่หรอืใกลเ้คยีงกบั 

	 	 	 	 	 	 	 	 อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนัหรอืใกลเ้คยีงกนัหรอืใกลเ้คยีงกนั	เพื่อพจิารณาแนวทางในการควบคมุและ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่กองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 	 ข)	 กรณเีปน็อสงัหารมิทรพัยท์ีส่รา้งขึน้ใหมแ่ละไมม่ผีลการดำาเนนิงานในอดตี	(Track	Record)	หรอืเปน็

	 	 	 	 	 	 	 	 อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ริม่เปดิดำาเนนิการมาแลว้นอ้ยกวา่	3	ป	ีการศกึษาจะพจิารณาผลประกอบการของ 

	 	 	 	 	 	 	 	 อสงัหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคยีงทีอ่ยู่ในทำาเลทีต่ัง้ใกล้เคยีงกนั	รวมถึงวเิคราะห์อุปสงค	์(Demand)	และ 

	 	 	 	 	 	 	 	 อุปทาน	(Supply)	ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นเพื่อประเมินความเสี่ยงและความผันผวนของราย

	 	 	 	 	 	 	 	 ได้และความเหมาะสมในการลงทุนระยะยาว

	 	 	 	 	 	 	 ค)	 กรณอีสงัหารมิทรพัยอ์ยูใ่นทำาเลทีต่ัง้ซึง่มศีกัยภาพทีจ่ะเพิม่รายไดค้า่เชา่ใหม้ากขึน้กวา่ผลการดำาเนินงานใน 

	 	 	 	 	 	 	 	 อดตี	(Track	Record)ท่ีผา่นมา	ประกอบกบัอาคารยงัอยู่ในสภาพดแีละสามารถใชจ้ดัหาประโยชนไ์ด้โดยไม่ 

	 	 	 	 	 	 	 	 จำาเป็นต้องลงทุนเพิ่มเติมเป็นจำานวนมากหากกองทรัสต์	 CPNREIT	 จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 	 	 	 	 	 นั้น	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการกำาหนดแผนงานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการ 

	 	 	 	 	 	 	 	 หรือแผนการตลาดที่จะทำาให้อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหาผลประโยชน์ได้มากขึ้นในอนาคต
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    	 2.4)	 	 วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา	 เช่น	 ประวัติการจ่ายชำาระค่าเช่า	 ข้อมูลการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่าราย 

      เดิม	การปรับเพิ่มค่าเช่า	ประเภทธุรกิจและสัญชาติของผู้เช่า	สัดส่วนผู้เช่ารายใหญ	่เป็นต้น	เพื่อระบุความเสี่ยง

	 	 	 	 	 	 ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปล่อยเช่า	 และวางแผนป้องกันความเสี่ยง	 รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ในแบบ 

	 	 	 	 	 		แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนของกองทรัสต	์CPNREIT	ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน

	 	 	 2.5)	 	จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลูกสร้างและสภาพของทรัพย์สินภายในอาคารสิ่งปลูกสร้าง

		 	 	 	 			 เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้า่อยู่ในสภาพดพีรอ้มจดัหาผลประโยชน์ไดท้นัท	ีตรวจสอบประวตักิารซอ่มแซมหรอืตอ่เตมิอาคาร 

      สิ่งปลูกสร้างว่ากระทำาได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม		ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบำารุงของ

	 	 	 	 	 	 สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่าง	 ๆ	 ภายในอาคารว่ามีการดำาเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 

	 	 	 	 	 	 เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์ได้เป็นระยะเวลานาน		

	 	 	 2.6)	 	ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง	ดังนี้

	 	 	 	 	 		ก)	 	ตรวจสอบวา่มเีอกสารหลกัฐานซึง่บง่ชีว้า่มกีารกอ่สรา้งถกูตอ้งตามมาตรฐานความปลอดภยัทีย่อมรบักนั 

	 	 	 	 	 	 	 	ทั่วไป

	 	 	 	 	 		ข)	 	ตรวจสอบการซอ่มแซมหรือตอ่เตมิดดัแปลงสิง่ปลกูสรา้งทีผ่า่นมาวา่มกีารปฏบิตัเิปน็ไปตามมาตรฐานความ 

	 	 	 	 	 	 	 	ปลอดภัยที่หน่วยงานทางการกำาหนดหรือไม่

	 	 	 	 	 		ค)	 	กรณมีเีหตแุผน่ดนิไหวในพืน้ทีบ่รเิวณนัน้	หรืออาคารสิง่ปลกูสรา้งเคยมเีหตเุพลงิไหม	้ตอ้งตรวจสอบเปน็

	 	 	 	 	 	 	 	พิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร	ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร	(เช่น	ระบบป้องกัน

	 	 	 	 	 	 	 	อคัคภียัทางหนไีฟ	ลฟิท	์บนัไดเลื่อน	ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร	เปน็ตน้)	ว่าไดร้ับการตรวจเชค็และซอ่ม 

	 	 	 	 	 	 	 	บำารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่

	 	 	 	 	 	 	 ทัง้นี	้ภายหลงัการซือ้อสงัหารมิทรพัย	์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารตรวจสอบเปน็ประจำาทกุป	ีเพื่อให้ม่ันใจว่า 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต	์CPNREIT	ได้ลงทุน	มีการปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อกำาหนดต่าง	ๆ 	 

	 	 	 	 	 	 	 ในกฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

	 	 	 2.7)	 	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อม	 เช่น	 ตรวจสอบว่าอาคารสิ่งปลูกสร้างประเภทที่จะไปลงทุนนั้น	 

	 	 	 	 	 	 กฎหมายกำาหนดให้ต้องมีการจัดทำารายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมเสนอต่อหน่วยงานทางการก่อน 

	 	 	 	 	 		ที่จะก่อสร้างหรือไม่	และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้วหรือไม	่

	 	 	 2.8)	 	 ตรวจสอบกรรมสิทธิ์	 และ/หรือ	 สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์	 สิ่งปลูกสร้าง	 หรือทรัพย์สินใดๆ	 บน 

	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์นั้นว่าผู้จำาหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์	 CPNREIT	 เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ	 โดยถูกต้อง 

	 	 	 	 	 		ตามกฎหมายและเอกสารต่าง	ๆ	ที่ใช้ในการจดทะเบียนการโอนและรับโอน	หรือเอกสารให้ความยินยอมในการซื้อ

	 	 	 	 	 	ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการจัดทำาโดยถูกต้องตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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	 	 	 	 2.9)		ตรวจสอบขอบเขตของทีด่นิทีจ่ะซือ้หรอืเชา่วา่มกีารรงัวดัทีดิ่นเพื่อทำาหมดุแบง่เขตทีดิ่นโดยชดัเจน	เพื่อปอ้งกนั 

	 	 	 	 	 	 	ปัญหาการรุกล้ำาพื้นที	่หรือปัญหาได้รับมอบที่ดินไม่ครบถ้วนตามโฉนดที่ดิน	กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ	์และ/ 

	 	 	 	 	 	 	หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 		2.10)	 	ตรวจสอบวา่อสงัหารมิทรพัยไ์มไ่ด้ตดิภาระผกูพนัตามกฎหมายหรือสัญญา	หรือมีขอ้พพิาท	ใด	ๆ 	ทีจ่ะเป็นขอ้จำากดัใน 

	 	 	 	 	 	 	การจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป	เช่น

	 	 	 	 	 	 	ก)		หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสญัญาเชา่ทีด่นิใหแ้กเ่จา้ของสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะจำาหนา่ยใหแ้กก่องทรสัต์	 

	 	 	 	 	 	 	 	 CPNREIT	 จะทำาให้การจัดหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องส้ินสุด	 หรือต้อง 

	 	 	 	 	 	 	 	เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น	
 

	 	 	 	 	 	 	ข)	 	มขีอ้ร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกลเ้คยีง	อนัจะมผีลตอ่การปลอ่ยเชา่พืน้ทีข่องกองทรสัต์	 

	 	 	 	 	 	 	 	CPNREIT	ในระยะต่อไป	เป็นต้น

	 	 	 		2.11)	 	ตรวจสอบวา่อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะซือ้นัน้มทีางเขา้ออกหรอืไม	่หากไมม่แีละตอ้งใชท้างเขา้ออกซึง่เปน็ของบคุคลอื่น	 

	 	 	 	 	 	 	ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้กีารจดทะเบยีนภาระจำายอม	ภาระตดิพนั	หรือสทิธอิื่นใดทีท่ำาใหอ้สงัหารมิทรพัย ์

	 	 	 	 	 	 	นัน้ใช้ทางเขา้ออกของบคุคลอื่นได้	ใหแ้กก่องทรสัต	์CPNREIT	ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ได้รบัขอ้มลูวา่ทาง 

	 	 	 	 	 	 	เข้าออกเป็นที่สาธารณะ	ต้องตรวจสอบว่าทางเข้าออกนั้นเป็นที่สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย

	 	 	 		2.12)	 	พจิารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสงัหารมิทรพัย	์หรอืราคาสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย	์โดยตอ้งเปน็ราคาที่ให้ 

	 	 	 	 	 	 	ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว	และสอดคล้องกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู ้

	 	 	 	 	 	 	สนับสนุน	(Sponsor)	รวมทั้งต้องคำานึงถึงภาระค่าใช้จ่ายต่าง	ๆ	ที่กองทรัสต์	CPNREIT	จะต้องรับผิดชอบ 

	 	 	 	 	 	 	ภายหลังการซื้อ	(เช่น	ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหา 

	 	 	 	 	 	 	ประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา	หรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเมื่อครบอายุสัญญาเช่า)	 และกำาหนด 

	 	 	 	 	 	 	อัตราคิดลด	(Discount	Rate)	ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต	ให้เหมาะสมกับความ 

	 	 	 	 	 	 	เสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

	 	 	 	2.13)	 	ตรวจสอบขอ้มลูการชำาระภาษหีรอืคา่ใชจ้า่ยตา่ง	ๆ 	บนอสงัหารมิทรพัยว์า่ไดม้กีารชำาระตอ่หนว่ยงานทีเ่กีย่วข้องอยา่ง 

	 	 	 	 	 	 	ถูกต้องครบถ้วน

	 3)		 	 ในกรณีกองทรัสต์	 CPNREIT	 ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก	 ต้องมีการวิเคราะห์สถานะของผู้เช่า 

	 	 	 	ชว่งทรัพยส์นิหลกั	และความพร้อมในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์CPNREIT	อาท	ิความสามารถ

     ของคู่สัญญาในการเข้าทำานิติกรรม	ความพร้อมในด้านระบบงาน	ความพร้อมในด้านบุคลากรและประสบการณ์ที่เกี่ยว

	 	 	 	ข้อง	เป็นต้น

6.2.2	การตรวจสอบเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการทำาสัญญา

	 1)		 	 กรณีท่ีกองทรัสต์	 CPNREIT	 มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์	 (Leasehold)	 ต้องพิจารณาเกี่ยวกับ 

	 	 	 		การกำาหนดเงื่อนไขต่าง	ๆ	เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์	CPNREIT	เช่น	

	 	 	 		1.1)	 	สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ทำาให้กองทรัสต์	CPNREIT	มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระทำา	

	 	 	 		1.2)	 	 ไม่มีการกำาหนดเงื่อนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสต์	 CPNREIT	 ได้โดยทันที	 แม้ว่ากอง 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัสต์	CPNREIT	จะมิได้กระทำาผิดเงื่อนไขใด	ๆ	ในสัญญา
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	 	 	 	 	 1.3)	 		มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิแก่กองทรัสต์	CPNREIT	ในการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันท	ีในกรณีที่ผู้ให้เช่า 

	 	 	 	 	 	 	 		กระทำาผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า	

	 	 	 	 	 1.4)	 		มีการกำาหนดรายละเอียด	เงื่อนไข	และสิทธิของกองทรัสต	์CPNREIT	ในการต่ออายุสัญญาเช่า	

	 	 	 	 	 1.5)	 		มกีารกำาหนดเงื่อนไขและสทิธขิองกองทรสัต	์CPNREIT	ท่ีจะซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ชา่นัน้ไดก้อ่นบคุคลอื่น	 

	 	 	 	 	 	 	 		ในราคาไม่สูงไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นเสนอซื้อ	หากผู้ให้เช่าประสงค์จะจำาหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้น

	 	 	 	 	 1.6)				มกีารกำาหนดเงื่อนไขและสทิธขิองกองทรสัต	์CPNREIT	ในการจำาหนา่ยสทิธกิารเชา่	(เชน่	หากในระยะต่อมา	 

	 	 	 	 	 	 	 	อสังหาริมทรัพย์นั้นมีราคาเพิ่มขึ้น	และกองทรัสต	์CPNREIT	จะได้กำาไรจากการจำาหน่ายทรัพย์สินสูงกว่า 

	 	 	 	 	 	 	 	กำาไรจากการปล่อยเช่า	กองทรัสต์	CPNREIT	ก็มีทางเลือกในการจำาหน่ายทรัพย์สินได	้เป็นต้น)

	 	 	 2)	 	 	 ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง	 ๆ	บนอสังหาริมทรัพย์นั้น	 โดยจะกำาหนดให้ชัดเจนว่าเป็นความรับผิดชอบ 

	 	 	 	 	 	ของกองทรัสต์	CPNREIT	หรือผู้สนับสนุน	(Sponsor)

	 	 	 3)	 				พจิารณากำาหนดมาตรการปอ้งกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้	เชน่	ผู้สนบัสนนุ	(Sponsor)	มธีรุกจิ 

	 	 	 	 	 	ที่แข่งขันกับกองทรัสต์	CPNREIT	ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน	เป็นต้น

	 	 	 4)	 	 	 กรณีที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง	 จะจัดให้มี 

	 	 	 	 	 	มาตรการปอ้งกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเชา่หรอืการไมส่ามารถ 

	 	 	 	 	 	บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า	

	 	 	 5)			 	 ก่อนกองทรัสต์	 CPNREIT	 จะจ่ายเงินเพื่อซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบให้ 

	 	 	 	 	 มั่นใจว่ากองทรัสต์CPNREIT	 ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ ในอสังหาริมทรัพย์	 (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ์ ใน 

	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์	 (Freehold))	 หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า	 (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์	 

	 	 	 	 	 (Leasehold))	 และ/หรือ	 ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน	 รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สินที่วาง 

	 	 	 	 	 เป็นหลักประกันแก่กองทรัสต	์CPNREIT	หนังสือค้ำาประกัน	และ/หรือ	สัญญาค้ำาประกัน	ตลอดจนการจดทะเบียน 

	 	 	 	 	 ภาระจำายอมต่าง	 ๆ	 บนอสังหาริมทรัพย์	 เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต	์ CPNREIT	 โดย 

	 	 	 	 	 ครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมาย	 และตรงตามข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว	 และในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่กอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์	 CPNREIT	 ได้รับมอบนั้น	 มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง	 เฟอร์นิเจอร์	 และ/หรือ	 อุปกรณ์เครื่องใช้ 

	 	 	 	 	 ต่าง	 ๆ	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการจัดทำาทะเบียนทรัพย์สินโดยละเอียด	 เพ่ือประโยชน์ ในการ 

	 	 	 	 	 ตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและความมีอยู่จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 จะได้ 

	 	 	 	 	 รับมอบรวมทั้งจัดส่งทะเบียนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ทรัสตี	 เพื่อใช้ในการสอบทานการปฏิบัติงานของผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 กองทรัสต์

	 	 ทั้งนี	้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล	 รวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก	 การตรวจสอบและการ 

	 	 ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งของกองทรัสต	์CPNREIT	ไว้ด้วย
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6.3 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน	 รวมถึงการตรวจสอบทรัพย์สินเสร็จส้ินแล้ว	 

และเห็นสมควรให้ดำาเนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น	ในการดำาเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้

6.3.1		 การลงทุนหรือ ได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการ เช่ าอสังหาริมทรัพย์ 	 เพื่อการจัดหาประ โยชน์จาก 

  อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว	ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำาเนินการดังต่อไปน้ี

	 	 1)		 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน	รวมทั้งดำาเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุน 

	 	 	 	 ในทรพัยส์นิตามประกาศสำานักงานก.ล.ต.	โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสง่รายการอสงัหารมิทรพัยท์ี่ได้รบัการคดัเลอืก

	 	 	 	 ในเบือ้งตน้ใหผู้ป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ	เพื่อประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต	์CPNREIT	จะลงทุน	โดยมหีลกัเกณฑ ์

	 	 	 	 ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.1)		 	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 ตามประกาศสำานักงาน	 

	 	 	 	 	 	 			ก.ล.ต.	เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

	 	 	 	 1.2)	 	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 

	 	 	 	 	 	 			 ในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน	โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย	2	ราย

	 	 2)		 พิจารณาโครงสร้างเงินทุน	 (Capital	 Structure)	 ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์

	 	 3)		 พิจารณาในด้านสาระสำาคัญของรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 3.1)			เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 3.2)			เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์	CPNREIT

	 	 	 	 3.3)			มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 3.4)			ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำาธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำาธุรกรรมนั้น

	 	 	 	 3.5)			ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำาธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต	์CPNREIT	(ถ้ามี)	อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและมีความ 

	 	 	 	 	 	 		เหมาะสม

	 	 4)		 ดำาเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 

	 	 	 	 และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
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6.3.2		 ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพิ่มเติม	 (Ongoing)	 ผู้จัดการ 

	 	 กองทรัสต์จะมีการดำาเนินการดังต่อไปนี้

	 	 1)		 ในด้านสาระของรายการ	พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.1)			เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 1.2)			เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์	CPNREIT

	 	 	 	 1.3)			มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 1.4)			ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำาธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต	์CPNREIT	(ถ้ามี)	อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

	 	 	 	 	 	 		เหมาะสม

	 	 	 	 1.5)			ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำาธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำาธุรกรรมนั้น

	 	 2)					ในด้านระบบในการอนุมัติการทำารายการ	ต้องดำาเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 2.1)		 	 กรณีเจ้าของ	 ผู้ให้เช่า	 หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์	 หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้ 

	 	 	 	 	 	 			จัดการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 	 			ก)			ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยว

	 	 	 	 	 	 	 				ข้องแล้ว

	 	 	 	 	 	 	 	 (ข)	 	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่เป็นรายการที่มีนัยสำาคัญ	 จะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลัก 

	 	 	 	 	 	 									เกณฑ์เกี่ยวกับการทำารายการที่มีนัยสำาคัญด้วย

	 	 	 	 2.2)			กรณีเจ้าของ	ผู้ให้เช่า	หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นผู้จัดการกองทรัสต	์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 	 	 	 กองทรัสต์ทางผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการให้การเข้าทำาธุรกรรมได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น 

	 	 	 	 	 	 	 	 ธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 โดยกระบวนการและขั้นตอนการพิจารณา 

	 	 	 	 	 	 			และอนุมัติการทำารายการให้มีการดำาเนินการให้เป็นตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 	 	 ก)		ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	

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

	 	 	 	 	 	 	 				ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป	แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า	หรือ	ตามเกณฑ์ของประกาศที่ 

	 	 	 	 	 	 	 				จะแก้ไขในอนาคต	ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ	หรือให้เป็นไปตามอำานาจอนุมัติที่ประกาศ 

	 	 	 	 	 	 	 				ที่เกี่ยวข้องกำาหนดด้วย

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

	 	 	 	 	 	 	 					ทรพัยส์นิสทุธิของกองทรสัต	์แลว้แตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่	หรอื	ตามเกณฑข์องประกาศทีจ่ะแก้ไขในอนาคต	 

	 	 	 	 	 	 	 				ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า	3	ใน	4	(สามในสี่)	ของจำานวน 

            เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง	หรือให้เป็นไปตามอำานาจอนุมัตที่ิ

	 	 	 	 	 	 	 				ประกาศที่เกี่ยวข้องกำาหนด	นอกจากนี	้ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความ 

	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 เห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างตน้	 เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและ 

	 	 	 	 	 	 	 				การเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง
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6.3.3		 ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความเห็นของ 

	 	 ที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติ ท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย	 โดยจะนำาส่งหนังสือเชิญประชุม 

	 	 ล่วงหน้าตามส่วนท่ีว่าด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ	 บจ/ร	 29-00	 เร่ืองการรับ	 การเปิดเผยสารสนเทศ	 

	 	 และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุน	 พ.ศ.	 2558	 และประกาศสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 ที่	 สร.	 

	 	 26/2555	 เรื่องข้อกำาหนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุนใน 

	 	 อสังหาริมทรัพย	์และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

6.4   การจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 เมื่อผูจั้ดการกองทรสัตพ์จิารณาคดัเลอืกทรพัยส์นิหลกัทีจ่ะจำาหนา่ยไปเสรจ็สิน้แลว้	และเหน็สมควรใหด้ำาเนนิการจำาหนา่ยไป

ซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น	ในการดำาเนินการเพื่อจำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก	จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 6.4.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 6.4.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำาเนินการจำาหน่ายไปโดยเปิดเผย	และมีสาระของรายการตามข้อ	6.3.2	1)	การ

	 	 	 	 	 	 	 ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม	และมีระบบการอนุมัติตามข้อ	6.3.2	2)	การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 

	 	 	 	 	 	 	 โดยอนุโลม

	 	 	 	 6.4.3	 การจำาหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปนี้	 นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกำาหนดในข้อ	 6.4.2	 แล้ว  

	 	 	 	 	 	 	 จะต้องเปน็กรณทีีเ่ปน็เหตุจำาเป็นและสมควร	โดยได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย

       1)		การจำาหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ	1	ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์	CPNREIT	ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 	 	 	 	 	 	 2)		การจำาหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์	CPNREIT	ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ให้แก่เจ้าของเดิม		 

7. ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT

  ผูจั้ดการกองทรสัตม์วีตัถปุระสงคห์ลกัทีจ่ะทำาให้ผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ได้รบัผลประโยชนจ์ากการลงทนุในกองทรสัต	์CPNREIT	

อย่างสม่ำาเสมอและตอ่เนื่องในระยะยาว	โดยคำานงึถงึประโยชนท์ี่ได้รบัจากการพฒันาและเพิม่คณุภาพของทรพัยส์นิหลกัอยา่งตอ่เนื่อง	

โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์	CPNREIT	ดังต่อไปนี้

7.1.	 สำาหรับทรพัยส์นิหลกัสว่นทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน	กองทรสัต	์CPNREIT	มนีโยบายจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ 

	 หลักประเภทนี้	 โดยการนำาพื้นที่ของทรัพย์สินออกให้เช่า	 รวมถึงการให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าพื้นที่	 แก่ผู้เช่าซึ่งเป็น 

	 ผู้ประกอบการในธุรกจิประเภทตา่ง	ๆ 	และสำาหรบัทรพัยส์นิหลกัสว่นทีเ่ปน็โรงแรม	กองทรสัต	์CPNREIT	จะมกีารจดัหาประโยชน ์

	 โดยการนำาอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกให้เช่าช่วงและนำาสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องออกให้เช่าแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน

7.2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ในแต่ละปี	 โดยการเปรียบเทียบกับ 

	 งบประมาณประจำาปีของกองทรัสต์	CPNREIT	รวมถึงพิจารณาผลประกอบการของกองทรัสต	์CPNREIT	ในปีปัจจุบันเมื่อ 

	 เทียบกับปีที่ผ่านมา	 และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 	 เข้าลงทุนไม่เป็นไปตาม 

	 เปา้หมาย	ผูจ้ดัการกองทรัสต์	ทรสัตี	และผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัย	์(สำาหรบัทรพัยสิ์นส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน)	 

	 หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน	(สำาหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน	พัทยา)	จะดำาเนินการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหต	ุโดยผู้จัดการ 

	 กองทรัสต	์จะดำาเนนิการรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย	์หรือผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิ	(แล้วแตก่รณ)ี	อยา่งใกลช้ดิ	ในการพฒันา 

	 แผนการดำาเนินงานเพื่อปรับปรุงผลการดำาเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์	 CPNREIT	 เข้าลงทุน	 ให้เป็นไป 

	 ตามเป้าหมายที่กำาหนด
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7.3.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีดีกับ 

	 ลูกค้าผู้เช่าพื้นที่	 พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าพื้นที่และอัตราค่าเช่าพื้นที่ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ 

	 กองทรสัต	์CPNREIT	ในขณะเดียวกนั	ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัควบคมุและบรหิารตน้ทนุการ 

	 ดำาเนินงาน	 รวมถึงความเสี่ยงและปัจจัยลบที่อาจมีผลต่อการดำาเนินการศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานของกองทรัสต์	 

	 CPNREIT

7.4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือและประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ 

	 และจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิทีก่องทรสัต	์CPNREIT	เขา้ลงทนุ	ในส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน	โดยการกำาหนด 

	 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย	์ การให้เช่าพื้นที่และให้บริการที่เหมาะสม	การกำาหนดราคาค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการให ้

	 มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย	 พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำาเนินงาน	 

	 โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการ	นอกจากนี	้จะมีการดูแลและบำารุงรักษาพื้นที่ของ 

	 ทรัพย์สินที่กองทรัสต	์ CPNREIT	 เข้าลงทุน	 เช่น	 การปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการ 

	 ใช้งาน	 รวมถึงจะมีการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินและการบำารุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐานและมีความ 

	 เหมาะสมกับการใช้งาน	เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

7.5.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีดีกับลูกค้า 

	 ที่มาใช้บริการของโรงแรม	รวมถึงบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักของทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม 

	 ฮิลตัน	พัทยา	ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์	CPNREIT

7.6.	 ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิจะทำางานรว่มกนัอยา่งใกลช้ดิ	เพื่อเพิม่ศกัยภาพทรพัยส์นิหลกัในสว่นทีเ่ปน็โรงแรม 

	 ฮิลตนั	พทัยา	โดยการดำาเนนิการดงักลา่วจะรวมถงึการดูแลและบำารงุรกัษาทรพัยส์นิหลกัให้ได้มาตรฐานและมคีวามเหมาะสมกบั 

	 การใช้งาน	รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลักเพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

7.7.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยสำาหรับทรัพย์สินของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางธุรกิจ 

	 และข้อกำาหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	ตามหลักการดังต่อไปนี้

	 1)		 การจัดให้มีประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์	 CPNREIT	 ท่ีมีต่อทรัพย์สินที่เข้าลงทุน	 

	 							เพื่อคุ้มครองความเสยีหายทีจ่ะเกดิขึน้กบักองทรสัต์	CPNREIT	โดยกำาหนดให้กองทรสัต	์CPNREIT	เปน็ผูร้บัผลประโยชน ์

	 	 	 หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม	ทั้งนี้	โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 2)		 การประกนัภยัความรบัผดิตอ่บคุคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากความชำารดุบกพรอ่งของอาคาร	โรงเรอืน	หรอืสิง่ 

	 	 	 ปลกูสรา้ง	ทัง้นี	้ในกรณีทีผู่้ใหเ้ช่าหรอืผู้ใหส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยแ์กก่องทรสัต	์CPNREIT	หรอืผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิไดท้ำา 

	 	 	 ประกนัภัยนัน้ไว้แลว้	ใหก้องทรัสต์	CPNREIT	ทำาประกนัภัยความรบัผดิเฉพาะกรณีทีก่องทรสัต	์CPNREIT	อาจถกูไลเ่บีย้ให ้

	 	 	 ต้องรับผิด

	 3)		 การทำาประกนัภยัประเภทตา่ง	ๆ 	ของกองทรสัต	์CPNREIT	ใหม้กีารเอาประกนัภัยตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต	์CPNREIT	 

	 	 	 มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น	ๆ	

7.8.	 การทำาธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน	จะมีการดำาเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1)		 ในการทำาธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์	 และ/หรือ	 บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 จะดำาเนินการให้เป็นไป 

	 	 	 ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์	CPNREIT
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 2)		 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 3)		 บคุคลทีม่สีว่นไดเ้สยีในการทำาธุรกรรมไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม	จะต้องไมเ่ขา้มามสีว่นรว่มในการตดัสนิใจเขา้ทำาธรุกรรม
 

	 4)		 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำาธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน	 ต้องใช้ราคาและอัตราท่ีเป็นธรรมและมีความสมเหตุ 

	 	 	 สมผล

8.  ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 กองทรัสตต์กลงชำาระคา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จา่ยใหแ้กผู่จ้ดัการกองทรสัต์ในการทำาหนา้ทีผู่จ้ดัการกองทรสัตต์ามข้อกำาหนด

และเงื่อนไขแห่งสัญญาฉบับนี้ โดยคำานวณเป็นรายเดือน	 ทั้งนี้	 ค่าตอบแทนดังกล่าวยังไม่รวมถึงค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม	 ภาษีธุรกิจเฉพาะ	 

หรือภาษีอื่นใดในทำานองเดียวกัน	ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 1)		 ค่าธรรมเนยีมสำาหรบัการทำาหนา้ทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามขอ้กำาหนดและเงื่อนไขแหง่สญัญาฉบบันี	้จะคดิอตัราไมเ่กนิ 

	 	 	 ร้อยละ	1.00	(หนึ่งจุดศูนย์ศูนย์)	ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม	(Total	Asset	Value)

   ทัง้นี	้อตัราคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีค่ำานวณได้ในขอ้นี้ ในแตล่ะป	ี(ทัง้นี	้ไมร่วมคา่ธรรมเนยีมเนื่องจากการไดม้าหรอื 

	 	 	 จำาหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ีเ่กดิขึน้ในปนีัน้ๆ	(ถ้าม)ี	ในขอ้	(2)	ขา้งล่างนี)้	หากคำานวณได้ต่ำากวา่	15	ลา้นบาท	 

	 	 	 (สบิหา้ลา้นบาท)	ณ	เดอืนสดุทา้ยของปบีญัชใีดๆ	ทรสัตจีะคดิคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์ในอตัราขัน้ต่ำา	15	ล้านบาท	 

	 	 	 (สบิหา้ลา้นบาท)	ตอ่ป	ีโดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำาเนนิการปรบัปรงุยอดการคำานวณคา่ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

	 	 	 ดังกล่าวในเดือนสุดท้ายของรอบปีบัญชีนั้นเพื่อให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ที่คำานวณได้ในแต่ละปีเท่ากับ	 

	 	 	 15	ล้านบาท	(สิบห้าล้านบาท)	ต่อปี

	 	 	 ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัหินา้ที่ในรอบปบีญัชใีดไมค่รบระยะเวลาของปบีญัชขีองกองทรสัตซ์ึง่ทำาให้ไมส่ามารถ 

	 	 	 คำานวณค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายปีของปีบัญชีนั้นได้	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการคำานวณค่า 

	 	 	 ธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์ในรอบปบีญัชดีงักลา่วตามสดัสว่นระยะเวลาที่ไดป้ฏบิตัหินา้ทีจ่รงิในปบีญัชนีัน้	(Pro	Rata	 

	 	 	 Basis)	 โดยจะกำาหนดให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ขั้นต่ำาเท่ากับ	 15	 ล้านบาท	 (สิบห้าล้านบาท)	 ต่อปี	 และ 

	 	 	 กำาหนดให้ระยะเวลา	1	(หนึ่ง)	ป	ีเท่ากับ	365	(สามร้อยหกสิบห้า)	วัน

	 2)		 ค่าธรรมเนยีมเนื่องจากการไดม้าหรอืจำาหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต	์โดยจะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมเนื่องจากการได ้

	 	 	 มาซึง่อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรัสต์ในอัตราร้อยละ	1.50	ของมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ไดม้า	และจะไดร้ับคา่ 

	 	 	 ธรรมเนยีมเนื่องจากการจำาหนา่ยไปซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ในอตัรารอ้ยละ	0.75	ของมลูคา่อสงัหารมิทรพัย ์

	 	 	 ท่ีกองทรสัตจ์ำาหนา่ยไป	ทัง้นี	้คา่ธรรมเนยีมในส่วนนีจ้ะจ่ายให้แกผู่จั้ดการกองทรสัตเ์ฉพาะในกรณีทีก่ารได้มาหรอืจำาหนา่ยไปซึง่ 

   อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตด์งักลา่วเกิดข้ึนเนื่องจากการท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์เปน็ผูด้ำาเนินการเพื่อให้ได้มาหรอืจำาหนา่ยไป  

	 	 	 หรอืเปน็ผูเ้สนอการไดม้าหรือจำาหน่ายไปดังกล่าวให้แกก่องทรสัตพ์จิารณา	โดยกองทรสัตจ์ะจ่ายคา่ตอบแทนดังกลา่วนีเ้มื่อ 

	 	 	 การได้มาหรือจำาหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แล้วเสร็จ	

	 3)		 ผูจ้ดัการกองทรัสต์สามารถเบกิคา่ใช้จา่ยอื่นๆ	ในการไปตรวจสอบทรัพยสิ์นจากกองทรสัต์ได้	เชน่	คา่ใชจ่้ายในการเดนิทาง	 

	 	 	 ค่าที่พัก	และค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกิดขึ้นระหว่างการตรวจสอบทรัพย์สิน	ตามสมควร	ตามที่จ่ายจริง	ในอัตราไม่เกิน	30,000	 

	 	 	 (สามหมื่น)	บาทต่อคร้ัง	ทั้งนี	้หากค่าใช้จ่ายดังกล่าวมีอัตรามากกว่าที่ระบุไว้	คู่สัญญาจะมีการตกลงร่วมกันเป็นกรณีไป
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เหตุการณ์ที่สำาคัญของปี
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เหตุการณ์ที่สำาคัญในปี 

  สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิก�ยน 2560 – 31 ธันว�คม 2560 มีเหตุก�รณ์สำ�คัญเกี่ยวกับก�รดำ�เนินง�นของ 

กองทรัสต์ดังต่อไปนี้

  1. ดำ�เนินก�รแปลงสภ�พจ�กกองทนุรวมสทิธกิ�รเช�่อสังห�รมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท เปน็ ทรสัตเ์พื่อก�รลงทนุในสทิธกิ�รเช่� 

   อสังห�ริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

  2. ออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อแลกกับก�รทรัพย์สิน และภ�ระของกองทุนรวม CPNRF 

  3. ลงทนุเพิม่เตมิในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์CPNREIT ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 ได้แก ่โครงก�รศูนยก์�รค้�เซน็ทรลัเฟสตวิลั พัทย� บชี  

   และโรงแรมฮิลตัน พัทย�

  4. เบิกใช้้เงินกู้ยืมจำ�นวนรวม 14,250 ล้�นบ�ท จ�กกลุ่มผู้ให้สินเชื่อที่เป็นสภ�บันก�รเงินภ�ยในประเทศเพื่อนำ�ม�ลงทุน 

   ในทรัพย์สินใหม่และจ่�ยชำ�ระเงินกู้เดิม

  5. นำ�หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เข้�ซื้อข�ยในตล�ดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 14 ธันว�คม 2560
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ 

และอุตสาหกรรมของธุรกิจ

ที่กองทรัสต์ลงทุน
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  ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2560 เติบโตในอัตราที่สูงกว่าปีก่อนหน้า โดยผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) ขยาย

ตัวร้อยละ 3.9 เทียบกับร้อยละ 3.2 ในปีก่อนหน้า เนื่องจากการฟื้นตัวของการส่งออกสินค้าและบริการเป็นตัวขับเคลื่อนหลัก  

โดยมูลค่าการส่งออกขยายตัวร้อยละ 9.9 เป็นอัตราการขยายตัวสูงสุดในรอบ 6 ปี ตามการฟ้ืนตัวของการค้าโลก และภาคการ

ท่องเที่ยวที่เติบโตต่อเนื่องจากภาพรวมนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางมายังประเทศไทยจำานวน 35.4 ล้านคน เพิ่มขึ้นร้อยละ 8.8 

จากปีก่อนหน้า  ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนปรับตัวขึ้นเพียงเล็กน้อย โดยขยายตัวร้อยละ 3.2 เทียบกับร้อยละ 3.1 การลงทุนโดย

รวมขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงจากร้อยละ 2.8 เป็นร้อยละ 2.0 จากความล่าช้าของการลงทุนภาครัฐ ในขณะที่อัตราเงินเฟ้อทั่วไป

อยู่ที่ร้อยละ 0.7 เร่งขึ้นจากปีก่อนหน้า เนื่องจากปัจจัยด้านต้นทุนเพิ่มขึ้นจากราคาน้ำามันดิบและราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก 

ที่ปรับเพิ่มขึ้น และอัตราดอกเบี้ยนโยบายคงที่ที่ร้อยละ 1.5

  การส่งออกสินค้าปรบัตัวดขีึน้และเป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัของเศรษฐกจิไทย ตามการฟื้นตวัเศรษฐกิจและการค้าโลกทีเ่ป็นไป

อย่างต่อเนื่อง ตลาดส่งออกสำาคัญทั้งในเอเชีย ยุโรป และสหรัฐอเมริกา ปรับตัวดีขึ้น โดยเฉพาะประเทศจีนที่กลับมาขยายตัวสูง  

ส่งผลให้ความต้องการในสินค้าหลายอย่างปรับตัวดีขึ้น เช่น สินค้าอิเล็กทรอนิกส์ ยานพาหนะ และเครื่องใช้ไฟฟ้า รวมถึงปัจจัยบวก

ด้านราคาส่งออกสินค้าเกษตรและสินค้าที่เกี่ยวเนื่องกับน้ำามันที่ปรับตัวสูงขึ้นตามแนวโน้มราคาน้ำามัน ส่งผลให้การส่งออกสินค้าของ

ไทยปีนี้ปรับตัวดีขึ้นมาก

  การทอ่งเทีย่วมีบทบาทสำาคัญในการขบัเคลื่อนเศรษฐกจิไทย เนื่องจากหนว่ยงานภาครฐัได้ผลักดันให้ประเทศไทยเปน็ศนูยก์ลาง

การท่องเที่ยวอาเซียน พร้อมกับทำาตลาดผลิตภัณฑ์การท่องเท่ียวใหม่ท่ีช่วยกระจายเม็ดเงินลงสู่ภาคธุรกิจอื่นนอกเหนือจากธุรกิจ 

ทีเ่ก่ียวเนื่องกับการทอ่งเทีย่วโดยตรง  โดยนกัทอ่งเทีย่วชาวจนีเทีย่วไทยยงัคงเปน็ตลาดทีม่ขีนาดใหญแ่ละมคีวามสำาคญั ซึง่ผูป้ระกอบ

การธุรกิจไทยได้ให้ความสำาคัญในการทำาตลาดเจาะกลุ่มนักท่องเที่ยวจีนต่อเนื่อง อีกทั้งธุรกิจสถาบันการเงินและธุรกิจค้าปลีกยัง

ได้นำาเสนอเครื่องมือทางการเงินอย่าง Alipay และ WeChat Pay เพื่ออำานวยความสะดวกสำาหรับการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวจีน  

โดยนักท่องเที่ยวจีนมีจำานวนเพิ่มขึ้นร้อยละ 12.0 จากปีก่อนหน้า เช่นเดียวกับนักท่องเที่ยวชาวรัสเซียที่ฟื้นตัวต่อเนื่องและขยายตัว

ถึงร้อยละ 23.5 จากปีก่อนหน้า ส่งผลให้รายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติอยู่ที่ 1.8 ล้านล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 12.0 

  การบรโิภคภาคเอกชนในประเทศปรับตัวดขีึน้ แตย่งักระจกุตวัอยู่ในกลุม่ผูม้รีายไดร้ะดบักลางและบน สะทอ้นจากยอดขายสินคา้

คงทน โดยเฉพาะรถยนต์นั่งที่มีอัตราการเติบโตสูง และยอดใช้จ่ายด้านการบริการ  ขณะท่ีการบริโภคสินค้าอุปโภคบริโภคและสินค้า 

กึง่คงทนโดยรวมขยายตวัชา้ ตามกำาลงัซือ้โดยรวมทีย่งัไมเ่ขม้แขง็และกระจายตวัไมท่ัว่ถงึ เนื่องจากรายไดค้รวัเรอืนภาคเกษตรกรรม

ที่ยังไม่ฟื้นตัวชัดเจนและหนี้ภาคครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง ขณะที่รายได้ครัวเรือนนอกภาคเกษตรกรรมค่อนข้างทรงตัว 

  การลงทุนโดยรวมในประเทศขยายตัวในอัตราที่ลดลงจากปีก่อนหน้า เป็นผลจากการลงทุนภาครัฐที่ขยายตัวเพียงร้อยละ 

1.8 จากท่ีเคยเติบโตร้อยละ 9.9 ในปีก่อนหน้า ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยที่ร้อยละ 2.2 จากร้อยละ 0.4  

โดยเป็นการปรับเพิม่ขึน้จากกลุม่ผูผ้ลติเพื่อสง่ออกเปน็สำาคญั เชน่ ธรุกจิเกษตรแปรรปู และธรุกจิชิน้สว่นอเิลก็ทรอนกิส ์ในสว่นของ

การลงทนุของธรุกจิคา้ปลกี เชน่  การคา้ปลกีสมยัใหม ่(Modern Trade) ยงัมกีารขยายการลงทนุและขยายสาขาอยา่งตอ่เนื่องในปนีี้

ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ

และอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน
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แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2561

  เศรษฐกิจไทยในป ี2561 มแีนวโนม้เติบโตต่อเนื่องในอตัราที่ใกล้เคยีงกบัปกีอ่นหนา้ โดยมแีรงขบัเคลื่อนทีส่ำาคญัจากการลงทนุ

ภาครัฐในโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ รวมถึงการลงทุนในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic 

Corridor: EEC)  การส่งออกของไทยยังได้รับผลดีจากเศรษฐกิจโลกที่ฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง ส่งผลดีต่อภาคอุตสาหกรรมส่งออก

ที่มีอัตราการใช้กำาลังการผลิตเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ประกอบกับการใช้จ่ายภาคครัวเรือนมีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นและกระจายตัวมากข้ึนจาก

มาตรการของรัฐที่ให้ความสำาคัญกับเกษตรกรและผู้มีรายได้น้อย และการพัฒนา SMEs ให้มีความเข้มแข็ง และการจ้างงานและฐาน

รายได้ของประชาชนในระบบเศรษฐกิจปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้นเช่นกัน 

  นอกจากนี้ ภาคการท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มสดใสต่อเนื่อง จากการที่ภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึงภาคเอกชนมี

แผนจัดกิจกรรมการทอ่งเทีย่วเพื่อดงึดดูนกัทอ่งเทีย่วตา่งชาตอิยา่งเขม้ขน้ โดยเฉพาะการหนัมาทำาตลาดทอ่งเทีย่วใหมท่ีเ่นน้กจิกรรม 

อื่น ๆ  เพ่ิมขึน้เพื่อกระตุ้นการทอ่งเทีย่วและชว่ยหนนุรายไดก้ารทอ่งเทีย่วกระจายลงสูช่มุชน อาท ิการทอ่งเทีย่วเชงิอาหาร (Gastrono-

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

กลุ่มการเดินทางท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล การตลาดท่องเที่ยวเพื่อสุขภาพ (Health and Wellness) อีกตลาดการท่องเที่ยวที่น่าจะ

โดดเด่น คือ การท่องเที่ยวเชิงกีฬา (Sport Tourism) ซึ่งจะมีการจัดการแข่งขันกีฬาระดับนานาชาติหลายรายการโดยมีรายการที่เกิด

ขึ้นใหม่ด้วยเช่นกัน

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2560

  อุตสาหกรรมค้าปลีกในไทยคิดเป็นร้อยละ 15 ของ GDP รวมทั้งประเทศ และในปี 2560 มีการเติบโตในอัตราร้อยละ 4.2  

โดยมีกำาลังซื้อส่วนใหญ่จากกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับกลางและระดับบน และผู้มีรายได้ประจำา ขณะที่ผู้บริโภคที่มีรายได้ระดับปานกลาง

และระดับล่าง และกลุ่มเกษตรกรในต่างจังหวัดยังมีภาระหนี้ครัวเรือนยังอยู่ในระดับสูงและราคาสินค้าเกษตรอยู่ในระดับต่ำา รวมทั้ง

มาตรการจัดระเบียบของทางการ เช่น การห้ามขายของบนทางเท้า การปราบปรามทุจริตและการตรวจสอบที่เข้มข้น ส่งผลให้ครัว

เรือนกลุ่มฐานรากมีรายได้น้อยลงจึงระมัดระวังการใช้จ่าย 

  รายงานวจิยัของบรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล ประเทศไทย จำากดั เปดิเผยวา่ ตลาดคา้ปลกีมกีารขยายตวัตอ่เนื่อง 

แต่ในอตัราทีช่า้ลง โดยในป ี2560 มพีืน้ทีค่า้ปลกีประมาณ 334,845 ตารางเมตร สง่ผลใหพ้ืน้ทีค่า้ปลกีรวมทัง้หมดในกรงุเทพมหานคร

และพื้นที่โดยรอบอยู่ที่ประมาณ 7,878,669 ตารางเมตร โดยพื้นท่ีค้าปลีกประมาณร้อยละ 78 ของพื้นท่ีค้าปลีกท่ีเปิดในปี 2560  

คือ ศูนย์การค้า ตามด้วยคอมมูนิตี้มอลล์ร้อยละ 14 และพื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนประมาณร้อยละ 6 และไฮเปอร์มาร์เก็ตร้อยละ 2 

ตามลำาดับ และภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก (Occupancy Rate) สูงกว่าร้อยละ 90 (ที่มา: รายงานวิจัยพื้นที่ค้าปลีก ไตรมาส  

4 ปี 2560 ของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด)
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กลุ่มศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า 

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

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

ตารางเมตร โดยพื้นที่โครงการ (Retail GFA) ของสมาชิกสมาคม TSCA ท่ีประกอบด้วย 13 ผู้ประกอบการธุรกิจศูนย์การค้า  

(บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำากัด (มหาชน)  บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท์ จำากัด (มหาชน)  บริษัท สยามพิวรรธน์ จำากัด บริษัท เอ็ม 

บี เค จำากัด (มหาชน) บริษัท รังสิตพลาซ่า จำากัด บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำากัด (มหาชน) บริษัท แอล เอช มอลล์ 

แอนด์ โฮเทล จำากัด  บริษัท เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป จำากัด (มหาชน)  บริษัท เค.อี.แลนด์ จำากัด  บริษัท เดอะมอลล์กรุ๊ป จำากัด  บริษัท 

อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ จำากัด  บริษัท แปซิฟิค พาร์ค ศรีราชา จำากัด และบริษัท บุญถาวรเซรามิค จำากัด) ปี 2560 อยู่ที่ 8.0 ล้าน

ตารางเมตร โดยจำานวนศูนย์การค้าของสมาชิก TSCA ภายในสิ้นปี 2560 มี 97 ศูนย์การค้า และภายในปี 2562 จะเพิ่มขึ้นเป็น 9.1 

ล้านตารางเมตร และคาดการณ์ว่าจะเพิ่มเป็น 107 ศูนย์การค้า และงบลงทุนรวมของสมาชิก TSCA (รวมโครงการใหม่ และโครงการ

ปรับปรุงและขยายพื้นที่) คาดว่าปี 2560–2562 ใช้งบลงทุนไม่ต่ำากว่า 57,000 ล้านบาท 

  โครงการใหม่ที่เกิดขึ้น ในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา มหาชัย โชว์ดีซี  เซ็นจูรี่ เดอะ

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

คิง เพาเวอร์ รางน้ำา  MBK เซ็นเตอร์  ซีคอนศรีนครินทร์ และมาร์เก็ตเพลส นางลิ้นจี่ และภายในปี 2562 จะมีโครงการศูนย์การค้า

เปิดใหม่ ได้แก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ไอคอนสยาม เดอะมาร์เก็ต แบงคอก และเทอร์มินอล 21 พัทยา 

  ในสภาวะตลาดปัจจุบัน ผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าได้เผชิญกับความท้าทายจากพฤติกรรมการจับจ่าย

ใช้สอยของผู้บริโภคที่เปลี่ยนไป โดยเน้นความสะดวกรวดเร็วและประสบการณ์ใหม่ ๆ รวมท้ังความท้าทายจากการเติบโตของตลาด

สินค้าออนไลน์ (Online Shopping) การเกิดขึ้นของ Lifestyle Retail ซึ่งออกแบบการใช้พื้นที่ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้บริโภค

และนักท่องเที่ยว รวมทั้งการเติบโตอย่างรวดเร็วของบริการส่งอาหาร (Food Delivery Services) ส่งผลให้ความถี่ในการใช้บริการ

ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามีแนวโน้มน้อยลง ปัจจัยเหล่านี้เพิ่มความท้าทายให้กับผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า 

ในการดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการ ผู้ประกอบการจึงต้องปรับเปล่ียนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบใหม่ๆ และพัฒนาการบริการอย่าง 

ต่อเนื่อง เพื่อตอบสนองความต้องการที่เปลี่ยนไปของลูกค้าและส่งมอบประสบการณ์ใหม่ๆ อยู่เสมอ 

กลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Retail)

  ในปี 2560 ธุรกิจค้าปลีกในกลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อมมีจำานวนเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง แม้จะขยายตัวช้าลงจากหลายปีก่อน โดยใน 

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

มหาชัย และ ล้ง 1919 เป็นต้น

  ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรมค้าปลีกค้าส่งในรูปแบบโครงการศูนย์การค้าขนาดย่อมนี้มีการแข่งขันสูง ทำาให้ผู้ประกอบการ

ในกลุ่มนี้ต้องปรับตัวเพื่อสร้างความแตกต่าง สามารถตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงของวิถีชีวิต และตรงกับความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและนักท่องเที่ยว ไม่ว่าจะเป็นการปรับปรุงและขยายโครงการ การหาผู้เช่าใหม่ๆ ที่มีความหลากหลายและแปลกใหม่ 

การใช้กิจกรรมทางการตลาดเพื่อรักษาฐานลูกค้าเดิมที่มีอยู่และขยายฐานลูกค้าในกลุ่มใหม่ๆ ต่อเนื่องไปจนถึงการจัดให้โครงการมี

สิ่งอำานวยความสะดวกต่างๆ ที่ครบครัน โดยทั้งหมดนี้ต้องอาศัยความชำานาญในการบริหารภายใต้ต้นทุนที่เพิ่มสูงขึ้น ซึ่งถือเป็น 

ความท้าทายของผู้ประกอบการกลุ่มนี้ 
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กลุ่มห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้านสะดวกซื้อ (Convenience Store)

  โครงการในกลุ่มห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ที่เปิดให้บริการใหม่มีไม่มากนัก โดยปัจจุบันผู้ประกอบการมุ่งพัฒนาโครงการในรูป

แบบร้านค้าขนาดเล็ก ในลักษณะใกล้เคียงกับร้านสะดวกซื้อกึ่งซูเปอร์มาร์เก็ตหรือที่เรียกว่า ‘ซูเปอร์คอนวีเนียนสโตร์’ และร้านสะดวก

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

รูปแบบตลาด เพื่อให้การขยายสาขาเป็นไปได้ง่าย ครอบคลุมกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายและเข้าถึงพื้นที่ห่างไกลมากขึ้น อีกทั้งยังมีการใช้

ชอ่งทางออนไลน์เขา้มาเพื่ออำานวยความสะดวกในการจบัจา่ยสนิคา้ของกลุม่ลกูคา้เปา้หมาย ซึง่ในอนาคตอนัใกล ้ชอ่งทางนีน้า่จะช่วย

เพิ่มรายได้อย่างมีนัยสำาคัญ เนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนมาให้ความสำาคัญกับความสะดวกรวดเร็ว 

  สำาหรับภาพรวมกลุ่มร้านค้าสะดวกซื้อเน้นการขยายสาขาเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเพื่อให้ครอบคลุมพื้นท่ีต่าง ๆ ให้มากที่สุด  

และเริ่มมุ่งเน้นการขยายสาขาผ่านการขายแฟรนไชส์ นอกจากนี้ ยังมีการปรับตัวเพื่อให้เข้ากับวิถีการดำาเนินชีวิตของคนในปัจจุบัน 

โดยเน้นการเป็นร้านอิ่มสะดวกที่มีเครื่องดื่มและอาหารถูกสุขลักษณะที่หลากหลายในราคาเหมาะสำาหรับทุกเพศทุกวัย มีสินค้าที่ตอบ

สนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคในแตล่ะพืน้ที ่เนน้การให้บรกิารทีร่วดเรว็ รปูแบบทนัสมยั และนำาเทคโนโลยมีาใชม้ากขึน้ โดยรกุธรุกจิ

พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Commerce) จำาหน่ายสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) เพื่ออำานวยความสะดวกให้ลูกค้าสามารถเข้า

มาเลือกซื้อสินค้าที่ต้องการได้อย่างรวดเร็ว และยังมีการใช้สื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) ที่สามารถสื่อสารกับลูกค้าได้อย่าง

มีประสิทธิผล นอกจากนี้ การลงทุนจากกลุ่มทุนต่างประเทศที่มีมากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการรายใหญ่ต้องมุ่งเน้นการขยายสาขา 

และจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด เพื่อสร้างและรักษาความสัมพันธ์กับลูกค้าให้มากขึ้น

แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมค้าปลีก ปี 2561

  สมาคมศูนยก์ารคา้ไทยคาดวา่ ในป ี2561 ธุรกจิคา้ปลกีจะเตบิโตประมาณรอ้ยละ 4.0 - 5.0 ทา่มกลางภาวะการจบัจา่ยใชส้อย

อยา่งระมดัระวงั โดยจะเหน็การเปดิตวัโครงการคา้ปลกีรูปแบบใหม่มากข้ึน ซ่ึงสอดคล้องกับรายงานวจัิยของบริษัท คอลลิเออร์ส อนิเตอร์

เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด คาดว่า ปี 2561 ธุรกิจค้าปลีกจะเติบโตเนื่องจากจะมีการเปิดตัวโครงการค้าปลีกรูปแบบใหม่มากขึ้น  

ซึ่งเริ่มมีสัญญาณตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2560 คือ การเปิดตัวเซ็นทรัลพลาซา มหาชัย ตามด้วยโครงการเมกาบางนา เฟส 2  

ของสยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์ โครงการไอคอนสยาม ของกลุม่สยามพวิรรธน ์ และโครงการมารเ์กต็ แบงคอก ของกลุม่แพลทนิมั 

ส่งผลให้พื้นที่ค้าปลีกเพิ่มขึ้นเป็น 9.0 ล้านตารางเมตรในปี 2562 โดยการเพิ่มขึ้นของอุปทานเป็นไปตามอุปสงค์ในตลาดที่ยังเพิ่มขึ้น

ตอ่เนื่องจากการขยายตวัของการใช้จา่ยของผูบ้รโิภคในเมอืง โดยเฉพาะกลุม่นกัทอ่งเทีย่วตา่งชาต ิสง่ผลให้ผูเ้ชา่สว่นใหญย่งัมคีวาม

ต้องการเช่าพื้นที่และขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่อง ทำาให้อัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าในปี 2561 ยังมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้น ศูนย์การค้า 

ขนาดใหญท่ี่คาดวา่จะเปดิบรกิารในป ี2561 ในกรงุเทพมหานคร ไดแ้ก ่โครงการไอคอนสยาม ยา่นรมิแมน่้ำาเจา้พระยา ซึง่จะเปน็โครงการ

ในรูปแบบพื้นที่แบบผสม (Mixed-use) ประกอบด้วยศูนย์การค้า ที่พักอาศัย และศูนย์รวมความบันเทิง และแหล่งช้อปปิ้งขนาดกลาง 

อาทิ ศูนย์การค้าเกตเวย์ ย่านบางซื่อ  ศูนย์การค้าเดอะมาร์เก็ต แบงคอก  ย่านราชประสงค์  โครงการวิสซ์ดอม 101 ย่านพระโขนง  

และหา้งอเิกยีทีต่ัง้อยู่ในโครงการศูนย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา เวสตเ์กต ยา่นบางใหญ ่ โดยคาดวา่พืน้ทีค่า้ปลกีในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 

(Net Retail Area) จะเพิ่มขึ้นประมาณ 489,000 ตารางเมตร สำาหรับโครงการที่จะเปิดในต่างจังหวัด ได้แก่ เทอร์มินอล 21 พัทยา 

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

Bangkok) เป็นโครงการที่พัฒนาโดยกิจการร่วมทุนระหว่างบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำากัด กับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ

เพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ (ประเทศไทย) จำากัด บนที่ดินบริเวณหัวมุมถนนวิทยุตัดกับถนนพระราม 4 ติดกับสวนลุมพินี 2) โครงการสามย่าน

มิตรทาวน์ เป็นโครงการ Mixed-use ของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำากัด (มหาชน) คาดว่าจะเปิดในช่วง

ปลายปี 2562 3) ศนูยก์ารคา้บางกอก มดิทาวน ์บนถนนรชัดาภเิษก ของกลุม่พรอ็พเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค และ 4) ศนูยก์ารคา้เอม็สเฟยีร ์

เป็นห้างแห่งที่ 3 ในกลุ่ม ดิ เอ็มดิสทริค ย่านพร้อมพงษ์ ของกลุ่มเดอะมอลล์ 

  นอกจากนี้ การเร่งพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของรัฐบาล การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษในภูมิภาคต่างๆ 

ของประเทศ และโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) จะส่งผลให้มีการเชื่อมโยงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศมากขึน้ในระยะยาว รวมทัง้เมด็เงนิลงทนุทัง้จากภาครฐัและภาคเอกชน โดยเฉพาะนกัลงทนุตา่งชาตทิี่ไดเ้ริม่

ลงทุนตัง้แตช่ว่งปลายป ี2560 และตอ่เนื่องในอกีหลายป ีซึง่จะสง่ผลใหเ้กดิการจา้งงานในหลายพืน้ทีข่องประเทศและเพิม่กำาลงัซือ้ในวง

กว้าง ทำาให้กลุ่มค้าปลีกมีความสนใจในการพัฒนาโครงการในจังหวัดอื่น ๆ  เพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มแนวชายแดนและหัวเมืองหลักใน

ทุกภาคของประเทศไทย และด้วยปัจจัยเหล่านี้ทำาให้ซูเปอร์สโตร์มอลล์ (Super Store Mall) และร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง (Specialty 

Store) หลายโครงการไดท้ยอยเปดิใหบ้ริการในจงัหวัดชายแดน ในขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้ไดป้ระกาศ

แผนพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในกลุ่มจังหวัดดังกล่าว 

  การแข่งขันของธุรกิจค้าปลีกในระยะข้างหน้าจะไม่ได้ถูกจำากัดเพียงแค่กลุ่มผู้ประกอบการค้าปลีกอีกต่อไป แต่จะมีผู้เล่น 

หน้าใหม่ที่เป็นผู้ประกอบการ E-Commerce และผู้ประกอบการนอกกลุ่มธุรกิจค้าปลีกเข้ามามีส่วนร่วม ส่งผลให้ผู้ค้าปลีกโดยเฉพาะ

กลุม่ผูป้ระกอบการทีม่หีนา้รา้น (Offline) เผชิญกบัความทา้ทายในการแขง่ขนัทีร่นุแรงขึน้และแตกตา่งกนัไป ยิง่มกีารรกุเขา้มาของกลุม่

ตลาดกลางออนไลน ์(E-Market Place) ตา่งชาตริายใหญ ่เชน่ จนี เกาหลใีต ้ทีม่แีผนบกุตลาดออนไลนข์องไทยรวมถงึอาเซยีนอยา่ง

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

2560 หรือคิดเป็นมูลค่าตลาดราว 256,000 ล้านบาท

  การเปลีย่นแปลงของโลกดจิทิลัจะสง่ผลตอ่พฤตกิรรมผูบ้รโิภคทีน่ยิมซือ้สนิคา้และบรกิาร ดงันัน้ การเขา้ใจพฤตกิรรมหรอื

ไลฟ์สไตล์ของลูกค้าเป้าหมายให้ได้มากที่สุดคือกุญแจสำาคัญในการทำาธุรกิจ ซึ่งในปี 2561 คาดว่าผู้ประกอบการค้าปลีกทุกรายจะนำา

เทคโนโลยีเขา้มาชว่ยในการวเิคราะหข์อ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รโิภค (Big Data) กนัมากขึน้ ทัง้เทคโนโลย ีData Analytics หรอืเทคโนโลยี

ปัญญาประดิษฐ์ และนำาข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์มาบริหารจัดการและเชื่อมโยงธุรกิจค้าปลีก Online to Offline (O2O) ให้เหมาะสม

มากที่สุด
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ข้อมูลกองทรัสต์ 

 

โครงสร้างของกองทรัสต์

ช� อกองทรัสต์ (ไทย)  ทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN 

   รีเทล โกรท (“กองทรัสต CPNREIT”)

ช� อกองทรัสต์ (อังกฤษ)  CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ช� อยอ  CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์   บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี    บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด

อายุกองทรัสต์   ไมกําหนดอายุกองทรัสต 

   (สิทธิการเชาที่มีอายุคงเหลือสูงสุด จะครบกําหนดในวันที่ 

   15 สิงหาคม 2638  

ลักษณะกองทรัสต ์  ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต 

ทุนที่ชําระแล้ว   29,653,382,715 บาท
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รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ตั้งอยู่บนถนนเศรษฐกิจ คือ ถนนพระรามที่ 2 ถนนหลักที่มุ่งสู่ภาคใต้ และเป็นแหล่ง

ชุมชนขนาดใหญ่ทางทิศตะวันตกและทิศใต้ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค โดยศูนย์การค้า

ตั้งอยู่ที่เลขที่ 160 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดำา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ 

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

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

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ท่ีกองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

 

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 เนื้อที่รวม 

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

 อาคารจอดรถ (บางส่วน) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบำาบัดน้ำาเสียและสิ่งอำานวย

 ความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่ องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 เป็นระยะเวลา 20 ปี 

 คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 7 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที ่15 สิงหาคม 2568) และกรรมสิทธิ์

 ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 82,746 ตารางเมตร 

 

 

053



โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ตั้งอยู่บนทำาเลที่ดีที่สุดแห่งหนึ่งของถนนสาธุประดิษฐ์ซึ่งเป็นพื้นที่ต่อเนื่ องกัน

ในเขตใจกลางกรุงเทพมหานคร (สาทรและสีลม) และเป็นที่ตั้งของเขตชุมชนที่พักอาศัยและย่านธุรกิจที่สำาคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพฯ 

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

ซึ่งอยู่ใกล้ย่านธุรกิจใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร และมีการคมนาคมที่สะดวก

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

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

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ท่ีกองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินเนื้อที่รวม 12-2-44.6 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา

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

 ระยะเวลาการเช่าประมาณ 17 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 2578) โดยกองทรัสต์ 

 CPNREIT มีสิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี เนื่ องจากกองทุนรวม 

 CPNRF ได้ชำาระค่าเช่าและเงินมัดจำาตามเงื่ อนไขแห่งสัญญาเช่าครั้งเดียวเต็มจำานวน รวมทั้ง

 กรรมสิทธิ์ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่ องกับศูนย์การค้า

 เซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 36,285 ตารางเมตร
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และอาคารสำานักงานปิ่นเกล้า

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บนถนนบรมราชชนนี

ซึ่งเป็นถนนสายหลักด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 

อาคารสำานักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A อาคารสำานักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ B และอาคารห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล โดยศูนย์การค้า 

และอาคารสำานักงานต้ังอยู่ท่ีเลขท่ี 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี  

แขวงอรุณอัมรินทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพฯ 

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า อาคารสำานักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A 

และอาคารสำานักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ B

ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า
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ภาพอาคารสำานักงานเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560)

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ที่กองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

057

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เนื้อที่รวม 

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

 อาคาร และอาคารสำานักงานจำานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมทั้งที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร 

 (บางส่วน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่ นที่เกี่ยวข้อง

 กับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่า

 ประมาณ 7 ป ี(สญัญาสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567) และกรรมสทิธิ์ ในสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

 -  พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 61,642 ตารางเมตร  



โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยแห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่

และภาคเหนือตอนบน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้เริ่มเปิดดำาเนินการมาตั้งแต่ปี 2536 โดยศูนย์การค้า 

ตั้งอยู่เลขที่ 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนวัวลาย ตำาบลหายยา อำาเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ 50100 ซึ่งถนนมหิดลเป็นถนนสายหลัก

แห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่ นอกจากนี้ ศูนย์การค้าดังกล่าวยังตั้งอยู่ใกล้ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

058



ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

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

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที่กองทรัสต์ 

CPNREIT ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF
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ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที่จอดรถยนต์ภายใน

 อาคารรวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางส่วน) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา

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

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

 รถยนต์ภายใน 1 อาคาร (ตามสัดส่วนการใช้งานของพื้นที่อาคารศูนย์การค้าและอาคาร

 อเนกประสงค์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างาน

 ระบบและทรัพย์สินอื่ นที่เกี่ยวข้องกับโครงการกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์

 พอร์ต เป็นระยะเวลา 30 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 26 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 22 

 เมษายน 2587) และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง   



โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีชและโรงแรมฮิลตัน พัทยา

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ได้รับการพัฒนาจนแล้วเสร็จและเร่ิมเปิดดำาเนินงานในเดือนมกราคม 2552 เป็น

ศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ใกล้ชายฝ่งทะเลที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในทวีปเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ โดยมีโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งเป็นโรงแรมชั้น

นำาระดับ 5 ดาว ตั้งอยู่ภายในโครงการบริเวณเดียวกับศูนย์การค้าและเริ่มเปิดดำาเนินงานในเดือนพฤศจิกายน 2553 โดยศูนย์การค้า

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

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา

060

พื้นที่อาคาร  มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

  -   พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 37,490 ตารางเมตร 



ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

ภาพโรงแรมฮิลตัน พัทยา

061



• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีชและโรงแรมฮิลตัน พัทยา

 ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน

ลักษณะการลงทุน โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

 สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วนในศูนย์การค้า

 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) และพื้นที่จอดรถยนต์

 ภายในอาคาร (บางสว่น) โดยทรพัยส์นิทีเ่ชา่นี้ ไมร่วม (1) พืน้ที่ในสว่นทีซ่พีเีอน็พทัยาได้ใหเ้ชา่แก่

 ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ี่ไดม้กีารชำาระคา่ตอบแทนสทิธกิารเชา่ในลกัษณะของสญัญาเชา่ระยะยาว (คา่เซง้) และ

 พืน้ท่ีท่ีอยู่ในระหวา่งการปรบัปรงุ หรอืมแีผนทีจ่ะปรบัปรงุในศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา 

 บีช และ (2) พื้นที่จอดรถยนต์ในส่วนที่เป็นไปตามสิทธิของซีพีเอ็นพัทยา และสิทธิการเช่าในงาน

 ระบบ ซึ่งได้แก่ ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่ อน ระบบปรับ

 อากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบำาบัดน้ำาเสีย และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ  ซึ่งติดตั้งและ

 ใช้งานอยู่ในอาคารและสิง่ปลกูสรา้งในศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี รวมทัง้สทิธใิดๆ 

 ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่ องกับงานระบบดังกล่าวกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์

 ตกแต่ง เครื่ องมือ เครื่ องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่ นใด

 ที่ ใช้เพื่ อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำานวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการอาคาร

 และสิง่ปลกูสร้างในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ซึง่ตัง้ และ/หรอืตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณ

 ภายนอกหรือภายในพื้นที่ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา 

 บชี หรอืบนพืน้ผวิของตวัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี และ/

 หรอืบรเิวณภายในพืน้ทีเ่ชา่ของผูเ้ชา่พืน้ที่ในอาคารและสิง่ปลกูสรา้งในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั 

 พัทยา บีช ซึ่งซีพีเอ็นพัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่ องกับ

 ทรพัยส์นิดงักลา่ว แตท่ัง้นี้ ไม่ใชท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเปน็สว่นควบของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง

 ในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

 

062



หมายเหตุ : การลงทุนในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน

ทั้งสองส่วน แต่ซีพีเอ็นพัทยา ภายใต้ร่างสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื้นที่อาคาร ยินยอมให้กองทรัสต์ CPNREIT ลูกค้า

และคู่สัญญาของกองทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาซึ่งเป็นส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจาก

กองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงผู้มาใช้บริการของโรงแรมฮิลตัน พัทยา สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุนแต่เกี่ยวข้อง

กับทรัพย์สินที่เช่าได้ อาทิเช่น พื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และถนนรอบอสังหาริมทรัพย์และทางเข้าออกของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรม

ฮิลตัน พัทยา โดยให้ถือเป็นพื้นที่เพื่ อใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดำาเนินกิจการของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล 

พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นสำาคัญ

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา

 สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ไดแ้ก ่อาคารและสิง่ปลกูสรา้งในโรงแรมฮลิตนั พทัยา ประกอบ

 ด้วย อาคารโรงแรม (ทั้งหมด) และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ทั้งหมด) และสิทธิการเช่าใน

 งานระบบ ซึ่งได้แก่ ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่ อน ระบบปรับ

 อากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบำาบัดน้ำาเสีย และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตั้ง

 และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างโรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ

 เกี่ยวเนื่ องกับงานระบบดังกล่าว และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง 

 เครื่ องมือ เครื่ องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่ นใดที่ใช้เพื่ อ

 วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการ

 อาคารและสิง่ปลกูสรา้งในโรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึง่ตัง้ และ/หรอืตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณภายนอก

 หรือภายในพื้นที่ของอาคารและส่ิงปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา หรือบนพ้ืนผิวของตัว

 อาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งซีพีเอ็นพัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมท้ัง

 สทิธิใด ๆ  ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเนื่ องกบัทรพัยส์นิดังกลา่ว แตท่ัง้นี้ ไม่ใชท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะเปน็

 ส่วนควบของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา

พื้นที่อาคาร ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

 มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 29,404 ตารางเมตร 

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา

 มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

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

 - จำานวนห้องพัก 302 ห้อง

 หมายเหตุ: *พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ห้องพักและพื้นที่อื่ น ๆ
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ภาพรวมการดำาเนินธุรกิจ

	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(“CPN”)	ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที	่17	มิถุนายน	2523	ด้วยทุนจดทะเบียนเริ่มแรก	300	 

ลา้นบาท	ภายใตช้ื่อ	“บริษทั	เซน็ทรัล	พลาซา	จำากดั”	มวีตัถปุระสงคเ์พื่อพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่แบบครบวงจร	โดยในป	ี

2525	ไดเ้ปิดโครงการเซน็ทรลัพลาซา	ลาดพรา้ว	ซึง่เปน็ศนูยก์ารคา้แบบครบวงจรแห่งแรกในประเทศไทย	และไดเ้ปดิศนูยก์ารคา้ใหม	่เชน่	 

เซน็ทรัลพลาซา	รามอนิทรา	เซน็ทรลัพลาซา	ป่ินเกลา้	ซึง่เปน็ศนูยก์ารคา้อเนกประสงค	์พรอ้มอาคารสำานกังาน	และเซน็ทรลั	เซน็เตอร	์

พัทยา	 (ปัจจุบัน	 คือ	 เซ็นทรัลมารีน่า)	 ก่อนเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื่อวันที่	 1	 มีนาคม	 2538	 ด้วยทุน 

จดทะเบียน	1,000	ล้านบาท	มูลค่าหุ้นละ	10	บาท	ปัจจุบัน	CPN	มีทุนจดทะเบียนชำาระแล้วทั้งสิ้น	2,244,000,000	บาท	มูลค่าหุ้นละ	

0.5	บาท	โดยมีบริษัท	เซ็นทรัลโฮลดิ้ง	จำากัด	และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน์เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่

ลักษณะการประกอบธุรกิจ

	 	 CPN	 ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนย์การค้าและอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนที่ เกี่ยวเนื่องในรูปแบบโครงการ

อสังหาริมทรัพย์แบบผสม	(Mixed-use	Development)	ประกอบด้วย	อาคารสำานักงาน	โรงแรม	และที่พักอาศัย	เพื่อเพิ่มมูลค่าให้กับ

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

และปริมณฑล	14	แห่ง	และในต่างจังหวัด	18	แห่ง	อาคารสำานักงาน	7	แห่ง	ในกรุงเทพฯ		โรงแรม	2	แห่ง	คือ	โรงแรมเซ็นทาราและ

คอนเวนชนัเซ็นเตอร์	อดุรธาน	ีและโรงแรมฮลิตัน	พทัยา	และโครงการทีพ่กัอาศยั	1	แหง่	ในกรุงเทพฯ		นอกจากน้ี	CPN	ยงัมกีารลงทนุ

ในทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์	CPN	รีเทล	โกรท	(CPNREIT)	และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย	์

CPN	คอมเมอร์เชียล	โกรท	(CPNCG)		

	 	 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง	ๆ 	ของ	CPN	จะเริ่มตั้งแต่การจัดหาที่ดินในทำาเลและราคาที่เหมาะสมในการพัฒนา

โครงการ	การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ	การควบคุมการออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง	การบริหารงานขาย	ตลอดจน

เป็นผู้บริหารศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานหลังจากที่เปิดให้บริการแล้ว	รวมถึงการให้บริการระบบสาธารณูปโภค	ระบบรักษาความ

ปลอดภยั	และการให้บริการดา้นการรักษาความสะอาดภายในศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน		พรอ้มกนันีย้งัประกอบธรุกจิทีเ่กีย่วเนื่อง

และส่งเสริมกัน	อาทิ	ศูนย์อาหาร	ศูนย์ประชุมอเนกประสงค	์สวนน้ำา	และสวนพักผ่อนภายในศูนย์การค้าในบางโครงการเพื่ออำานวย

ความสะดวกแก่ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ	 โดยการเปิดให้บริการน้ันจะพิจารณาจากความเหมาะสมของทำาเลท่ีตั้งและความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นสำาคัญ	 สำาหรับการบริหารธุรกิจโรงแรม	 CPN	 ได้ว่าจ้างบริษัทท่ีมีความชำานาญด้านการบริหารโรงแรมเป็น 

ผู้บริหารโรงแรม	เพื่อการบริหารจัดการให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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ลักษณะการประกอบธุรกิจของแต่ละโครงการ

 

CPN	เป็นเจ้าของโครงการ						

เซ็นทรัลพลาซา	ลาดพร้าว	 ✓ ✓   

เซ็นทรัลพลาซา	รามอินทรา	 ✓    

เซ็นทรัลมารีนา	

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

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

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

ศูนย์การค้า
อาคาร

สำานักงาน
โรงแรม

อาคาร

ที่พักอาศัย
ศูนย์อาหาร
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CPN	เป็นผู้บริหารโครงการ

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

ศูนย์การค้า
อาคาร

สำานักงาน
โรงแรม

อาคาร

ที่พักอาศัย
ศูนย์อาหาร



001

วัตถุประสงค์และ

นโยบายการลงทุน 

09



วัตถุประสงค์ และนโยบายการลงทุน

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

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

รับโอนสิทธิการเชา่ และ/หรือ สิทธิการเชา่ช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำาทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเชา่และค่า

บรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในทำานองเดยีวกนั ตลอดจนทำาการปรบัปรงุ เปลีย่นแปลงพฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรอื จำาหนา่ยทรัพย์สนิ

ตา่ง ๆ  เพื่อมุ่งก่อให้เกดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแกก่องทรสัต ์CPNREIT เพื่อประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัตอ์ยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว 

อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม เพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ 

CPNREIT รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลัก

ทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำาหนด

  นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ยังได้กำาหนดวัตถุประสงค์ที่สำาคัญดังต่อไปนี้

   1. เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

   2. เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

   3.   เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

นโยบายการลงทุน

  กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง โดยมุ่งเน้นการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า และ/หรือ อสังหาริมทรัพย์ประเภทค้าปลีกซึ่งอาจมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ 

ที่มีความเกี่ยวข้องหรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า อาทิ ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์ อาคารสำานักงาน 

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

เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และโดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้

ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำานองเดียวกัน ตลอดจนทำาการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ 

จำาหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ  เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ CPNREIT เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง

ต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน

รายได้ของกองทรัสต์ CPNREIT และเป็นการกระจายความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในทำาเลที่ตั้งที่แตกต่าง

กัน รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์  

และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำาหนด
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การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

  กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าท่ี

ดำาเนินการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT โดยการกำาหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT และก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำาสัญญาแต่งตั้งและว่าจ้างบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำากัด 

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

99.99 และผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์) โดย CPN มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานมานานกว่า 30 ปี ให้ทำาหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารสำานักงาน สำาหรับทรัพย์สินในส่วนที่เป็น

โรงแรมนั้นกองทรัสต์ CPNREIT ให้บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำากัด (“ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน” หรือ ”ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล”)  

เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าว (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา) (โดย CPN ถือหุ้นในบริษัทย่อยผู้เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าวร้อยละ  

99.99) โดยผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิไดแ้ตง่ตัง้บรษิทัในกลุม่ Hilton ซึง่เปน็เครอืขา่ยการบรหิารจดัการโรงแรมในระดับนานาชาต ิใหท้ำาหนา้ที่

เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ต่อไปตามเดิม โดยกองทรัสต์ CPNREIT จะได้รับประโยชน์ในรูปของค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร

จากผู้เช่าช่วงทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในสัญญา

  และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่จะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนให้ประสบความสำาเร็จในระยะยาว 

และสามารถสร้างผลตอบแทนในระดับที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนดังนี้: 

  • การติดตามผลการดำาเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจำาปี รวมถึงผล 

   ประกอบการของกองทรสัต์ CPNREIT ในอดีต และหากผลประกอบการของกองทรสัต ์CPNREIT ไมเ่ปน็ไปตามเปา้หมายที ่

   กำาหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำาเนินงานร่วมกับผู้บริหาร 

   อสังหาริมทรัพย์และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและผู้บริหารโรงแรม เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่กำาหนดไว้

  • การวเิคราะหข์อ้มูลตลาดและขอ้มูลลกูค้าอยา่งสม่ำาเสมอ เพื่อปรบัเปล่ียนสัดส่วนประเภทของรา้นคา้ภายในศนูยก์ารคา้อยา่ง 

   เหมาะสมต่อความต้องการของลูกค้า ควบคู่ไปกับการสรรหาร้านค้าใหม่ๆ จากทั้งในประเทศและต่างประเทศ เพื่อยกระดับ 

   ให้ศูนย์การค้ามีความทันสมัยและสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ ให้กับลูกค้า

  • การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการให้บริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำาเทคโนโลยีใหม่ๆ มาใช้เพื่อเพิ่ม 

   ความพึงพอใจของลูกค้า และลดต้นทุนในการดำาเนินธุรกิจ อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ จุดประชาสัมพันธ์ และห้องน้ำา  

   เป็นต้น

  • การสร้างผลตอบแทนเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุง 

   อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การปรับผังพื้นที่และร้านค้า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์พื้นที่และการเพิ่มค่าเช่า  

   รวมถึงการพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคารสำานักงาน เพื่อรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัยต่อผู้เช่า 

   และลูกค้า

  • การกำาหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการให้มีความเหมาะสม
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  ลกัษณะของการจดัหาประโยชน์โดยกองทรัสต ์CPNREIT ขึน้อยูก่บัประเภทของทรพัยสิ์นวา่เปน็ศนูยก์ารคา้/อาคารสำานกังาน 

หรือโรงแรม โดยมีลักษณะของการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินแต่ละประเภทดังต่อไปนี้

การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและอาคารสำานักงาน

  สำาหรบัทรัพยส์นิประเภทศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน กองทรสัต ์CPNREIT มนีโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์นิ

ประเภทน้ี โดยการนำาพื้นที่ของทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยบริษัทฯ ได้แต่งตั้ง CPN ให้ทำาหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

(Property Manager) โดย CPN จะจัดการและบริหารงานที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การนำาทรัพย์สินไปจัดหาประโยชน์

ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ รวมถึงการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการให้เช่าพื้นที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การจัดหาผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการ การติดต่อ ประสานงานและอำานวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพ้ืนท่ี การจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการ 

เพื่อนำาส่งกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจนการบำารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้อยู่ในสภาพ

ที่ดีและพร้อมจัดหาประโยชน์ ทั้งนี้ กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าทำาสัญญาเช่ากับผู้เช่าพื้นที่หรือผู้รับบริการโดยตรง โดยสัญญาที ่

กองทรสัต ์CPNREIT เขา้ทำาโดยสว่นใหญจ่ะมคีวามเปน็มาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑ์และเงื่อนไขหลกัของสญัญาทีค่ลา้ยคลงึกนัสำาหรบั

ผู้เช่าพื้นที่หรือผู้รับบริการทุกราย

การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทโรงแรม

  กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยกองทรัสต์ CPNREIT ได้ให้เช่า

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

นำาไปจัดหาประโยชน์ต่อไป โดย ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ยังคงแต่งตั้งกลุ่มฮิลตันซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดับนานาชาติ 

ตามเงื่อนไขสัญญาบริหารโรงแรมที่มีอยู่ในปัจจุบัน ให้ทำาหน้าที่เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ต่อไปตามเดิม ในการนำาทรัพย์สิน

หลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ออกให้เช่าช่วงแก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กองทรัสต์ CPNREIT จะได้เข้าทำาสัญญาเช่าช่วง

ฉบับแรกหลังจากที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว ซึ่งมีอายุสัญญาตั้งแต่ 1 ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 

และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงดังกล่าว ทั้งกองทรัสต์ CPNREIT และ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  สามารถใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญา

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

  ทัง้น้ี ค่าเชา่ทีก่องทรสัต ์CPNREIT จะไดร้บัจากการใหเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิในสว่นทีเ่ปน็โรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึง่อยู่ในรปูแบบคา่

เช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน  โดยค่าเช่าจะประกอบไปด้วยค่าเช่าคงที่ไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทั้งหมด อันเป็นการลดความเสี่ยงบาง

สว่นของความผันผวนของรายไดค้า่เช่าอนัเนื่องจากผลการดำาเนนิงานของโรงแรมและเปน็ไปตามเกณฑข์องสำานกังานคณะกรรมการ

กำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สำานักงาน ก.ล.ต.”) โดยประมาณการกำาไรก่อนค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจำาหน่าย ดอกเบี้ยและ

ภาษีเงินได้ หักเงินสำารองสำาหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง (FF&E Reserve Deduction) สำาหรับปี 2561 มีจำานวนประมาณ 296 ล้าน

บาท (อ้างอิงจากประมาณการงบกำาไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสำาหรับช่วงเวลา

ประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561) ซึ่งอยู่ในระดับที่สามารถสร้างความมั่นใจได้ว่าทรัพย์สินหลักที่กอง

ทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา จะมีผลการดำาเนินงานและกำาไรที่เพียงพอในการจ่ายชำาระค่าเช่าคงที่

ในปี 2561 จำานวน 210 ล้านบาท ให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT ประกอบกับทำาเลที่ตั้งและศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สินอันจะ

ส่งผลถึงความสามารถในการเติบโตของผลการดำาเนินงานของทรัพย์สินในอนาคต โดยรายละเอียดการจัดหาผลประโยชน์สำาหรับ

ทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นดังนี้
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  เว้นแต่กรณีท่ีมีการเลื่อนการชำาระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนชำาระค่าเช่ากรณี

ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามที่กำาหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงชำาระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 

CPNREIT ตามขอ้กำาหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าชว่ง โดยคา่เชา่ภายใตส้ญัญาเชา่ชว่งประกอบด้วยคา่เชา่ 2 สว่น ได้แก ่คา่เชา่คงที่

และค่าเช่าแปรผัน โดยใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยใช้วิธีการคำานวณ ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1)	 การคำานวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าช่วงมีผลใช้บังคับจนถึงสิ้นปี	2560

	 	 (1.1)	 ค่าเช่าคงที	่(Fixed	Rent)

    ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำาระค่าเช่าคงที่สำาหรับทรัพย์สินประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ และ 

    สังหาริมทรัพย์ ภายใน 45 วันนับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำาหรับ 

    ช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 โดยค่าเช่าคงที่ต่อปีของปี 2560 คำานวณจากค่าเช่าคงที่ต่อ 

    ปีของปี 2561 ปรับลดด้วยอัตราร้อยละ 3.5 ต่อปี โดยแบ่งชำาระจำานวนเท่า ๆ  กันในแต่ละไตรมาส ยกเว้นไตรมาสแรก

    ของการเริ่มระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วง ให้ใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าจริง โดยไตรมาส

    แรกของการเร่ิมระยะเวลาการเช่าช่วงจะคดิตามอตัราสว่นของจำานวนวนั จากคา่เชา่คงทีร่ายไตรมาส หารดว้ยจำานวน

    วันในไตรมาสนั้น ๆ คูณด้วยจำานวนวันนับจากวันที่สัญญาเช่าช่วงมีผลใช้บังคับจนถึงวันที่สิ้นไตรมาส

	 	 (1.2)	 ค่าเช่าแปรผัน	(Variable	Rent)

    ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงทีจ่ะชำาระคา่เชา่แปรผนัสำาหรบัทรพัยส์นิประเภทอาคาร สิง่ปลกูสรา้ง และงานระบบ ภายใน  

    45 วันนับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำาหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันท่ี 1  

    ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 โดยใช้วิธีการคำานวณที่กำาหนดในข้อ (2.2) ด้านล่างนี้

(2)	 การคำานวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่	1	มกราคม	2561	จนถึงวันที่	31	ธันวาคม	2563

	 	 (2.1)	 ค่าเช่าคงที	่(Fixed	Rent)

    ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำาระค่าเช่าคงที่สำาหรับทรัพย์สินประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ และ 

    สังหาริมทรัพย์ ภายใน 45 วันนับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำาหรับ 

    ช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ในอัตราต่อปีตามที่ระบุในตารางด้านล่าง  

    โดยแบ่งชำาระเป็นจำานวนเท่า ๆ กันในแต่ละไตรมาส

    ปี                     ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)                                   

2561                          210,000,000

2562                          217,350,000

2563                          224,957,250
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    ปี                     ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)                                   

2561                          210,000,000

2562                          217,350,000

2563                          224,957,250

          

 

(2.2)	 ค่าเช่าแปรผัน	(Variable	Rent)

  ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำาระค่าเช่าแปรผันสำาหรับทรัพย์สินประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัน

นับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำานวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำาหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยจะคำานวณโดยใช้เกณฑ์ยอดสะสม กล่าวคือ ในรอบปีบัญชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผันของไตรมาสปัจจุบัน 

คำานวณจากค่าเชา่แปรผนัสะสม ณ วันทีส่ิน้สดุไตรมาสปจัจบุนั หกัดว้ย คา่เชา่แปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สดุไตรมาสทีแ่ลว้ของปเีดยีวกนั  

โดยค่าเช่าแปรผันดังกล่าวคำานวณได้ดังนี้

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

โดยที่

ก =  รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทั้งทางตรงและทางอ้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้น ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 

   ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำานองเดียวกัน ค่าบริการ (Service Charge) ท่ีเรียกเก็บจากผู้รับ 

   บริการ รายได้หรือเงินที่ได้รับจากการจำาหน่ายทรัพย์สิน ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหม 

   ทดแทนซ่ึงได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) เงินค่าทดแทนการเวนคืน 

   อสังหาริมทรัพย์ และดอกเบี้ยรับ 

ข =  ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมน้ัน ได้แก่ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

   อาหาร และเครื่องดื่ม ต้นทุนวัตถุดิบและของใช้ในการดำาเนินงาน (Operating Supplies) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการจัดหา 

   อุปกรณ์ที่ใช้ในการดำาเนินงานทดแทนของเดิมหรือเพิ่มเติม ต้นทุนเงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นที่จ่ายให้แก่ลูกจ้าง 

   และพนักงาน ตน้ทนุและคา่ใช้จา่ยฝกึอบรมลกูจา้งและพนกังาน ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยดา้นการโฆษณาและประชาสมัพนัธ ์ตน้ทนุ 

   และค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษา ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในสภาพดี ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าภาษีและค่า 

   ธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน  

   พัทยา เรียกเก็บ และต้นทุนและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในการดำาเนินงานและประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 

   ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำานองเดียวกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมโดยใช้เงินทุนที่กันไว ้

   ในอดีตของซีพีเอ็นพัทยาในฐานะเจ้าของทรัพย์สินเดิม และดอกเบี้ยจ่าย ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับการกู้ยืมเงินหรือการ 

   จัดหาเงินที่ไม่ใช่ค่าธรรมเนียมการทำาธุรกรรมทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ค =  เงินสำารองสำาหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง จัดหาเพื่อทดแทนหรือจัดหาเพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ  

   ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่ระบุในสัญญาจ้างบริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งทำา 

   ระหว่างซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กับผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ง =  ค่าเช่าคงที่ในรอบไตรมาสสะสมนั้น ตามที่กำาหนดไว้ในข้อ (1.1) ข้อ (2.1) (แล้วแต่กรณี) 

   ถ้าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่คำานวณตามสูตรดังกล่าวมีจำานวนน้อยกว่าศูนย์ ให้ถือว่าค่าเช่า 

   แปรผนัดงักลา่วเทา่กบัศนูย ์และหากคา่เช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส่ิน้สดุไตรมาสปจัจบุนัทีค่ำานวณตามสตูรดงักลา่วมจีำานวน 

   เกินกว่าร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบัน ค่าเช่าแปรผันดังกล่าวจะถูกปรับลดให้มีจำานวน 

   ร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสนั้น ๆ 

075



   ทัง้นี ้หากคา่เช่าแปรผนัสะสม ณ วันทีส่ิน้สดุไตรมาสทีแ่ลว้ทีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไดช้ำาระแกก่องทรสัต ์CPNREIT มจีำานวน 

   มากกว่าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะชำาระตามผลลัพธ์ที่ได้จากการ 

   คำานวณตามสูตรในข้อ (2.2) ตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินที่จัดทำา 

   โดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สำาหรับการคำานวณค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะนำาค่าเช่าแปรผัน 

   ในส่วนที่ได้รับชำาระเงินไว้เกินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผันของไตรมาสถัดไปท่ีกองทรัสต์ CPNREIT มีสิทธิได้รับ 

   จากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จนกระทั่งยอดค่าเช่าแปรผันดังกล่าวที่กองทรัสต์ CPNREIT รับชำาระเกินจะคงเหลือ 

   เป็นศนูย ์อยา่งไรกด็ ีในไตรมาสสดุทา้ยของรอบปบีญัช ีกองทรสัต ์CPNREIT ตกลงจะนำายอดคงเหลอืของคา่เช่าแปรผนั 

   ทีก่องทรัสต์ CPNREIT ไดรั้บชำาระเกนิทัง้หมดทีเ่หลอือยูด่งักลา่วไปหกักลบกบัคา่เชา่คงทีข่องไตรมาสสดุทา้ยทีก่องทรสัต์  

   CPNREIT มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล อย่างไรก็ดี หากค่าเช่าคงที่ในไตรมาสสุดท้ายมีจำานวนเงินน้อยกว่าค่า 

   เช่าแปรผันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับชำาระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่ กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะนำาเงินค่าเช่าแปรผัน 

   ที่ได้รับไว้เกินทั้งหมดคืนให้แก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผู้สอบบัญชีรับรองรายงานทางการเงิน 

   สำาหรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

   นอกจากนี้ หากค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับสำาหรับรอบปีบัญชีใด ๆ มีจำานวนมากกว่าหรือน้อยกว่าค่า 

   เช่าแปรผันสำาหรับรอบปีบัญชีเดียวกันที่กองทรัสต์ CPNREIT ควรจะได้รับตามผลลัพธ์ที่ได้จากการคำานวณตามสูตร 

   ในข้อ (2.2) ตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินที่รับรองโดยผู้สอบบัญช ี

   ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สำาหรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผันประจำารอบปีบัญชี กองทรัสต์ CPNREIT จะชำาระคืนค่าเช่าที ่

   ได้รับไว้เกิน หรือซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะจ่ายชำาระค่าเช่าที่ชำาระไว้ขาด (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วัน หลังวันที่ผู้สอบบัญช ี

   รับรองรายงานทางการเงินสำาหรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

 

   อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ข้อกำาหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการชำาระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่า 

   เช่าแปรผันมีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป กองทรัสต์ CPNREIT และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะพิจารณาและหารือ 

   ข้อกำาหนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการชำาระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน ต่อไป 

   ในกรณทีีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไมม่คีวามสามารถในการชำาระคา่เชา่ดงักลา่วไดเ้ตม็จำานวนเมื่อถงึกำาหนดชำาระแลว้ ใหถ้อืวา่ 

   ค่าเช่าในจำานวนที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้รับชำาระ เป็นค่าเช่าค้างชำาระ (Accrued Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น  

   พัทยา โฮเทล ชำาระค่าเช่าค้างชำาระให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถึงกำาหนดชำาระ ทั้งนี้ เว้นแต่เป็น 

   กรณีการเลื่อนการชำาระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนการ 

   ชำาระค่าเช่าในเดือนที่มีปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 

076



   อนึ่ง การค้างชำาระค่าเช่าดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะต้องชำาระดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี  

   โดยคำานวณตามจำานวนเงินที่ค้างชำาระและจำานวนวันนับต้ังแต่วันที่ถึงกำาหนดชำาระจนถึงวันที่ชำาระเสร็จสิ้น เว้นแต่การค้าง 

   ชำาระคา่เชา่ครั้งแรกตอ่ปแีละซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดช้ำาระคา่เชา่ค้างชำาระดงักลา่วแลว้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถงึกำาหนด 

   ชำาระ ทั้งนี้ หากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ชำาระค่าเช่าค้างชำาระครั้งแรกต่อปีเกินกำาหนดระยะเวลา 30 วันดังกล่าว ซีพีเอ็น  

   พัทยา โฮเทล จะต้องชำาระดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยคำานวณตามจำานวนเงินที่ค้างชำาระและ 

   จำานวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงกำาหนดชำาระจนถึงวันที่ชำาระเสร็จสิ้น

   ในป ี2560 ทีผ่า่นมา  ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล  ในฐานะผูเ้ชา่ชว่งทรพัยส์นิได้จา่ยคา่เชา่ให้กองทรสัตท์ัง้หมดเปน็จำานวน 25.4 ลา้นบาท  

   ซึ่งเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาเช่าช่วงงานระบบและสัญญาเช่าอุปกรณ์ โดยค่าเช่ารับแบ่งเป็น

        ค่าเช่าคงที่    16.9  ล้านบาท

        ค่าเช่าแปรผัน    8.5  ล้านบาท
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ภาพรวมเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม

	 ภาพรวมเศรษฐกจิไทยในป	ี2560	เติบโตในอตัราทีส่งูกวา่ปกีอ่นหนา้	โดยผลติภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ	(Gross	Domestic	

Product)	ขยายตัวร้อยละ	3.9	เทียบกับร้อยละ	3.2	ในปีก่อนหน้า	จากปัจจัยสนับสนุนได้แก	่1)	การฟื้นตัวของการส่งออกสินค้าและ

บริการ	2)	การเติบโตอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวจากภาพรวมนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางมายังประเทศไทย	เพิ่มขึ้นร้อย

ละ	8.8	จากป	ี2559	และ	3)	การปรับตัวดีขึ้นของการบริโภคภาคเอกชน

	 จากรายงานวจิยัของบรษิทั	คอลลเิออรส์	อนิเตอรเ์นชัน่แนล	ประเทศไทย	จำากดั	เปดิเผยวา่	ตลาดคา้ปลกีมกีารขยายตวัอยา่ง

ต่อเนื่อง	 แต่มีอัตราการขยายตัวที่ช้าลง	 โดยในปี	 2560	 มีพ้ืนท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีโดยรอบเปิดให้บริการประมาณ	

334,845	ตารางเมตร	สง่ผลใหพ้ืน้ทีค่า้ปลกีรวมทัง้หมดในกรงุเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบอยูท่ีป่ระมาณ	7,878,669	ตารางเมตร	

โดยพื้นที่ค้าปลีกประมาณร้อยละ	78	ของพื้นที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในป	ี2560	คือ	ศูนย์การค้า	ตามด้วยคอมมูนิตี้มอลล์ประมาณ

ร้อยละ	14	พื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนประมาณร้อยละ	6	 และไฮเปอร์มาร์เก็ตประมาณร้อยละ	2	 และภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก	

(Occupancy	Rate)	สูงกว่าร้อยละ	90	/1

ที่มา:	
/1
	รายงานวิจัยพื้นที่ค้าปลีก	กรุงเทพมหานคร	ไตรมาสที	่4	ปี	2560	ของบริษัท	คอลลิเออร์ส	อินเตอร์เนชั่นแนล	ประเทศไทย	จำากัด

เหตุการณ์สำาคัญในไตรมาส 4 ปี 2560

	 •		การแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย	์CPN	รีเทล	 โกรท	 (CPNRF)	 เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย	์CPN	รีเทล	โกรท	(CPNREIT)	และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมของ	CPNREIT	แล้วเสร็จเมื่อวันที่	

1	ธันวาคม	2560	โดยเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	และโรงแรมฮิลตันพัทยา	ระยะเวลาประมาณ	

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

ทรัสต์ของ	CPNREIT	ได้เข้าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย	เมื่อวันที	่14	ธันวาคม	2560

	 •		 ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	 3	 ได้เริ่มทยอยเปิดพื้นที่ให้บริการภายหลังการปรับปรุงโครงการครั้งใหญ	่ (Major	

Renovation)	 ในเดือนธันวาคม	 2560	 ซึ่งเป็นการเปลี่ยนภาพลักษณ์และคอนเซ็ปต์ใหม่ของศูนย์การค้าให้มีความทันสมัย	 ตลอดจน

ปรบัประเภทธรุกจิของรา้นคา้	(Merchandising	Mix)	ใหห้ลากหลายเขา้กบัไลฟส์ไตลข์องลกูคา้	เพื่อเพิม่ความสามารถทางการแขง่ขนั	

ตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่มีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว	และคงความเป็นศูนย์การค้าที่ครบวงจร	(One-Stop	Shopping	

Center)	ทั้งนี้	คาดว่าการปรับปรุงจะแล้วเสร็จและเปิดให้บริการทั้งหมดได้ในไตรมาส	1	ปี	2561

การวิเคราะห์

และคำาอธิบายของฝ่ายจัดการ
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ผลการดำาเนินงาน

	 	 เนื่องจาก	 CPNREIT	 ได้จัดตั้งขึ้นจากการแปลงสภาพมาจาก	 CPNRF	 และมีผลการดำาเนินงานในปี	 2560	 ตั้งแต่วันที่	 

29	พฤศจิกายน	ถึง	31	ธันวาคม	2560	ดังนั้น	เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและนักลงทุนได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนและมีความต่อเนื่องตลอด

ทั้งปี	 2560	 ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้จัดทำาคำาอธิบายและการวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการโดยรวมถึงผลการดำาเนินงานของ	 CPNRF	 

และการเปลีย่นแปลงซึง่เกดิจากการแปลงสภาพ	รวมท้ังการเปลีย่นแปลงในสว่นของทนุในงบการเงนิของ	CPNREIT	ซ่ึงเปน็การเปลีย่นแปลง

ตามหลักการทางบัญชีอันเนื่องมาจากการแปลงสภาพ

• รายได้

	 	 รายได้รวมสำาหรับปี	2560	ทั้งสิ้น	3,525.9	ล้านบาท	ลดลง	4.8	ล้านบาท	หรือร้อยละ	0.1	จาก	3,530.7	ล้านบาท	ในปี	2559	

รายได้รวมลดลงเพียงเล็กน้อย	 แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและบริการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา	 พระราม	 3	 ลดลงเนื่องจากการปรับปรุง

ครั้งใหญ	่(Major	Renovation)	แต่รายได้ค่าเช่าและบริการจากโครงการศูนย์การค้าอื่น	ๆ	ได้มีการเติบโตขึ้น	โดยเฉพาะโครงการเซ็นทรัล 

พลาซา	 ป่ินเกล้า	 ซึ่งมีอัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าพื้นที่สูงขึ้นภายหลังจากดำาเนินการปรับปรุงครั้งใหญ่แล้วเสร็จทั้งหมดตั้งแต่เดือน

มิถุนายน	2559	ประกอบกับมีรายได้เพิ่มเติมในเดือนธันวาคมจากผลประกอบการของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	และโรงแรม

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

รายได้ดอกเบี้ยรับลดลง	2.0	ล้านบาท	หรือร้อยละ	32.8	เมื่อเทียบกับป	ี2559	

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

ของปี	2559	เป็นผลหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	2	ที่เพิ่มขึ้นหลังการปรับปรุงและพัฒนา

พืน้ท่ีซ่ึงเดมิก่อใหเ้กิดรายได้ไมเ่ตม็ที	่ให้เปน็โซนธนาคารและ	Fashion	Plus	และผลประกอบการทีด่ขีึน้ของโครงการเซน็ทรลัพลาซา	ปิน่เกลา้	

ที่เปิดให้บริการพื้นที่ทั้งหมดภายหลังการปรับปรุงครั้งใหญ่	 ตลอดจนรายได้เพิ่มเติมในเดือนธันวาคมจากผลประกอบการของโครงการ

เซ็นทรัลเฟสติวัล	 พัทยา	 บีช	 และโรงแรมฮิลตันพัทยา	 ที่ได้ลงทุนเพ่ิมเติมดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น	 แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและค่าบริการของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	จะลดลงเนื่องจากการปรับปรุงครั้งใหญ่	แต่รายได้รวมยังเพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน

	 	 รายไดร้วมในไตรมาสที	่4	ป	ี2560	เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที	่3	ของป	ี2560	เพ่ิมสงูขึน้	103.4	ล้านบาท	หรือรอ้ยละ	12.4	เนื่องจาก

รายไดค่้าเช่าและบรกิารของทกุโครงการเพิม่ขึน้รวมถงึรายไดค้า่เชา่และบรกิารจากโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั	พัทยา	บชี	และโรงแรมฮิลตนั

พัทยา	ที่ได้ลงทุนเพิ่มเติมในเดือนธันวาคม	ยกเว้นโครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	ที่รายได้ค่าเช่าและบริการลดลงจากไตรมาสก่อน

เนื่องจากการปรับปรุงศูนย์การค้า	ส่วนรายได้ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นค่อนข้างใกล้เคียงกับไตรมาสที	่3

	 	 สำาหรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่	29	พฤศจิกายน	2560	ถึง	31	ธันวาคม	2560	CPNREIT	มีรายได้รวมทั้งสิ้น	378.4	ล้านบาท	

ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการ	369.5	ล้านบาท	รายได้อื่น	8.4	ล้านบาท	และดอกเบี้ยรับ	0.5	ล้านบาท
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อัตราการเช่าพื้นที่

 อัตราการเช่าพื้นที่ของศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานของ	 CPNREIT	ณ	 วันที่	 31	 ธันวาคม	 2560	 อยู่ที่ร้อยละ	 91.01	 

เพิ่มขึ้นจากข้อมูล	ณ	วันที่	30	กันยายน	2560	ที่ร้อยละ	87.37	โดยมีสาเหตุหลักมาจากการปรับเพิ่มของอัตราการเช่าพื้นที่ของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	ที่ทยอยเปิดใหบ้ริการภายหลงัการปรับปรุงครั้งใหญ่ในเดือนธนัวาคม	2560	จากร้อยละ	58.59	

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

และโครงการเซน็ทรลัพลาซา	ปิน่เกลา้	ไดป้รบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ	1.83		และรอ้ยละ	1.54	ตามลำาดบั	ในขณะทีอ่ตัราการเชา่พืน้ทีข่องอาคาร

สำานักงานปิ่นเกล้า	ทาวเวอร	์A	และ	B	และโครงการเซ็นทรัลพลาซา	 เชียงใหม่	 แอร์พอร์ต	ค่อนข้างใกล้เคียงกับอัตราการเช่าพื้นที่	 

ณ	วันที่	30	กันยายน	2560

	 	 อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของโรงแรมฮิลตัน	พัทยา	ในเดือนธันวาคม	2560	อยู่ที่ร้อยละ	93.44

• ค่าใช้จ่าย

	 	 ในป	ี2560	ค่าใช้จ่ายรวมมีจำานวน	802.0	ล้านบาท	เพิ่มขึ้น	102.0	ล้านบาท	หรือร้อยละ	14.6	จากปี	2559	ซึ่งมีสาเหตุ

หลักมาจากต้นทุนเช่าและบริการ	ค่าใช้จ่ายในการบริหาร	ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย	์และดอกเบี้ยจ่ายที่เพิ่มขึ้น	

	 	 ต้นทุนเช่าและบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึ้นจากป	ี 2559	 เท่ากับ	 22.2	 ล้านบาท	 และ	 18.1	 ล้านบาท	ตามลำาดับ	

หรือคิดเป็นอัตราการเพิ่มขึ้นร้อยละ	18.6	และร้อยละ	27.9	ตามลำาดับ	สาเหตุหลักมาจากสัดส่วนการสนับสนุนต้นทุนเช่าและบริการ

และค่าใช้จ่ายในการบริหารซึ่งบริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	เชียงใหม่	จำากัด	ให้การสนับสนุน	CPNRF	และ	CPNREIT	ลดลงตามเงื่อนไขใน

สัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา	 เชียงใหม่	 แอร์พอร์ต	 และต้นทุนภาษีโรงเรือนในภาพรวมได้ปรับตัวสูง

ขึ้น	นอกจากนี	้ค่าใช้จ่ายรวมยังเพิ่มขึ้นเนื่องจากค่าใช้จ่ายของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	ที่ได้ลงทุนเพิ่มเติมด้วย

	 	 ค่าธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้	27.5	ล้านบาท	หรอืรอ้ยละ	6.9	จากป	ี2559	เปน็ผลหลกัมาจากคา่คอมมชิช่ัน

ในการตอ่อายสุญัญาเช่าและทำาสญัญาเช่าใหม่ท่ีสงูขึน้ของโครงการเซน็ทรลัพลาซา	พระราม	2	เนื่องจากมจีำานวนสญัญาเชา่ทีห่มดอายุ

ลงในปี	2560	เป็นจำานวนมากกว่าเมื่อเทียบกับป	ี2559	และค่าคอมมิชชั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าและทำาสัญญาเช่าใหม่ของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	จากการทยอยเปิดพื้นที่ให้บริการภายหลังการปรับปรุงโครงการครั้งใหญ่ในเดือนธันวาคม	นอกจากนี้

ดอกเบ้ียจ่ายท่ีเพ่ิมขึ้น	 22.5	 ล้านบาท	 หรือร้อยละ	 31.1	 เนื่องจากการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของ	 CPNREIT	

เนื่องจากเงินกู้ยืมมีต้นทุนต่ำากว่าต้นทุนจากการเพิ่มเงินทุนจากผู้ถือหน่วย	 ซึ่งจะเป็นการช่วยเพิ่มอัตราผลตอบแทนการลงทุนให้กับ

ผู้ถือหน่วย	สำาหรับค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์เพิ่มขึ้น	11.6	ล้านบาท	หรือร้อยละ	26.5	 โดยมีสาเหตุหลัก 

มาจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมต่าง	ๆ	จากการแปลงสภาพ	CPNRF	เป็น	CPNREIT	
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	 	 คา่ใชจ้า่ยรวมในไตรมาสที	่4	ป	ี2560	มจีำานวนเทา่กบั	274.4	ลา้นบาท	เพิม่ขึน้	85.7	ล้านบาท	หรอืรอ้ยละ	45.4	จากไตรมาส

ที่	4	ปี	2559	สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเพิ่มขึ้น	29.3	ล้านบาทหรือร้อยละ	27.9	

และต้นทุนเช่าและบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหาร	19.9	ล้านบาท	หรือร้อยละ	36.8	จากไตรมาสเดียวกันของป	ี2559	เนื่องจากค่า

คอมมิชชั่นที่สูงขึ้นจากสัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	2	และโครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3  

ในช่วงไตรมาส	4	ของปี	2560	รวมทั้งดอกเบี้ยจ่ายที่สูงขึ้น	24.2	ล้านบาท	เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น	นอกจากนี้	ค่าใช้จ่ายรวมยังเพิ่มขึ้นเนื่องจากค่าใช้จ่ายของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	ที่ได้ลงทุน

เพิม่เตมิ	และคา่ธรรมเนยีมและคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารกองทรสัตเ์พิม่ขึน้จากการเปลีย่นแปลงคา่ธรรมเนยีมตา่ง	ๆ 	จากการแปลงสภาพ	

CPNRF	เป็น	CPNREIT	ด้วย

	 	 เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสที	่3	ป	ี2560	ค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มขึ้น	105.3	ล้านบาท	หรือร้อยละ	62.3	สาเหตุหลักมาจากการ

เพิม่ขึน้ของตน้ทนุเชา่และบรกิารและคา่ใช้จา่ยในการบรหิาร	24.3	ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ	48.9	และคา่ธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ซึ่งเพิ่มขึ้น	 43.7	 ล้านบาท	 หรือร้อยละ	 48.0	 โดยเป็นผลหลักมาจากค่าคอมมิชชั่นที่สูงขึ้นจากสัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	2	ในช่วงไตรมาส	4	ของป	ี2560	และค่าคอมมิชชั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าและทำาสัญญาเช่าใหม่

ของโครงการเซน็ทรลัพลาซา	พระราม	3	จากการทยอยเปดิพืน้ที่ใหบ้รกิารภายหลงัการปรบัปรงุโครงการครัง้ใหญ่ในเดอืนธนัวาคม	

รวมทั้งดอกเบี้ยจ่ายที่สูงขึ้น	24.7	ล้านบาท	เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น	นอกจากนี้ 

คา่ใชจ่้ายรวมยังเพิม่ขึน้เนื่องจากคา่ใช้จา่ยของโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั	พทัยา	บชี	ที่ไดล้งทนุเพิม่เตมิ	และคา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จา่ย

ในการบริหารกองทรัสต์เพิ่มขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมต่าง	ๆ	จากการแปลงสภาพ	CPNRF	เป็น	CPNREIT	ด้วย	ค่าใช้

จ่ายรวมของ	CPNREIT	สำาหรับระยะเวลา	29	พฤศจิกายน	ถึง	31	ธันวาคม	2560	มีจำานวนทั้งสิ้น	154.6	ล้านบาท	ประกอบด้วย

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย	์108.6	ล้านบาท	ดอกเบี้ยจ่าย	30.1	ล้านบาท	และค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหาร

กองทรัสต์	15.9	ล้านบาท

• รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิในป	ี 2560	 มีจำานวนทั้งสิ้น	 2,724.0	 ล้านบาท	 ลดลง	 106.8	 ล้านบาท	 หรือร้อยละ	 3.8	 จาก	

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

102.0	ล้านบาท	หรือร้อยละ	14.6	

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิในไตรมาสที	่4	ปี	2560	มีจำานวนเท่ากับ	662.4	ล้านบาท	ลดลง	60.3	ล้านบาท	หรือร้อยละ	8.3	

เมื่อเทียบกับไตรมาสที	่4	ปี	2559	เนื่องจากรายได้รวมที่เพิ่มขึ้น	25.4	ล้านบาท	ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายรวมที่เพิ่มขึ้น	85.7	ล้านบาท

	 	 เมื่อเทียบกับไตรมาสที	่3	ปี	2560	รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลงเล็กน้อย	1.9	ล้านบาท	หรือร้อยละ	0.3	เนื่องจากรายได้

รวมที่เพิ่มขึ้น	103.4	ล้านบาท	ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายรวมที่เพิ่มขึ้น	105.3	ล้านบาท

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิของ	CPNREIT	สำาหรับระยะเวลา	29	พฤศจิกายน	ถึง	31	ธันวาคม	2560	มีจำานวนทั้งสิ้น	223.7	

ล้านบาท
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• ความสามารถในการทำากำาไร

	 	 อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิของป	ี2560	อยู่ที่ร้อยละ	81.5	ลดลงร้อยละ	1.9	จากป	ี2559	เป็นผลมาจาก

การลดลงของรายได้จากอสังหาริมทรัพย	์2.8	ล้านบาท	หรือร้อยละ	0.1	ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น	

67.9	ล้านบาท	หรือร้อยละ	11.6	จากปี	2559	จึงเป็นผลให้อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิลดลงร้อยละ	3.0	มาอยู่ที่ร้อยละ	

77.3	จากการที่รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลง	106.8	ล้านบาท	หรือร้อยละ	3.8

• การเปลี่ยนแปลงในงบแสดงฐานะทางการเงิน

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

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

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม	 ประกอบด้วยโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	 พัทยา	 บีช	 และโรงแรมฮิลตัน	 พัทยา	 เมื่อวันที่	 

1	ธนัวาคม	2560	ทำาใหเ้งนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย	์ณ	สิน้ป	ี2560	เพิม่ขึน้จาก	32,309.0	ลา้นบาท	และ	32,402.0	ลา้นบาท	ณ	วนัที	่ 

31	ธันวาคม	2559	และ	30	กันยายน	2560	ตามลำาดับ	เป็น	44,310.0	ล้านบาท	

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

บาท	โดยแบ่งเป็นเงินลงทุนในหลักทรัพย์	990.0	ล้านบาทและเงินสดและเงินฝากธนาคาร	1,052.4	ล้านบาท	เพิ่มขึ้นจากเงินลงทุนใน

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

บาทและ	828.0	ล้านบาท	ตามลำาดับ	เนื่องจาก	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560	CPNREIT	มีเจ้าหนี้ภาษีหัก	ณ	ที่จ่ายรอชำาระเป็นจำานวน	

597.9	ล้านบาท	ซึ่งปัจจุบันได้ชำาระแล้ว

	 	 เงินกู้ยืม	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560	มีจำานวน	14,453.7	ล้านบาท	เพิ่มขึ้นจากจำานวน	1,874.6	ล้านบาท	และ	1,917.8	

ล้านบาท	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2559	และ	30	กันยายน	2560	ตามลำาดับ	เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

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

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

ตามลำาดับ

	 	 เนื่องจาก	 CPNRF	 ได้จ่ายเงินปันผลครั้งสุดท้ายก่อนการแปลงสภาพจากผลการดำาเนินงานของไตรมาสที่	 3	 ปี	 2560	 

และได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ในวันที	่ 1	 ธันวาคม	 2560	 ทำาให	้ CPNRF	 มีกำาไรสะสมจากผลการดำาเนินงานจำานวน	 2	 เดือน	 

คือตั้งแต่	1	ตุลาคม	2560	ถึง	30	พฤศจิกายน	2560	ที่ยังไม่ได้จ่ายออกไปให้แก่ผู้ถือหน่วย	ซึ่งเมื่อมีการแปลงสภาพ	กำาไรสะสมนี้

ได้ถกูบนัทกึเปน็ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ในงบการเงนิของ	CPNREIT	จงึทำาใหเ้กดิการเปลีย่นแปลงในงบการเงนิในสว่นของทุน 

ซึ่งเป็นเพียงการเปลี่ยนแปลงตามหลักการทางบัญชีเท่านั้น
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ตารางที่	2	:	งบแสดงฐานะการเงิน

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

	 2)	จากงบการเงินสำาหรับระยะเวลาต้ังแต่วันที่	1	มกราคม	2560	ถึงวันที่	4	ธันวาคม	2560	และงบการเงินระหว่างกาลสำาหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนสิ้นสุด

	 			วันที่	30	กันยายน	2560	ของ	CPNRF

ล้านบาท

เงินลงทุนตามราคายุติธรรม	 	 	 	 	 	

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

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

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

	 และปิ่นเกล้าทาวเวอร์	A	และ	B	

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

	 แอร์พอร์ต	 		

	 เซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	 -				 		-				 -				 -				 8,153.8		

	 โรงแรมฮิลตันพัทยา	 -				 	 -				 -				 -				 3,754.2		

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

เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 662.9			 796.8			 897.0			 	940.98		 990.0		

เงินสดและเงินฝากธนาคาร	 464.6			 339.7			 236.5			 273.4			 1,052.4		

สินทรัพย์อื่	น	 167.0			 153.3			 162.0			 155.7			 703.1		

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

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

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

หนี้สินอื่	น	 598.6			 605.1			 619.6			 530.8			 1,715.6		

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

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

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

บัญชีปรับสมดุล	 	-				 	-				 	-				 	-				 216.1		

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

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.5561   13.3431   13.6066    13.62  13.3164 

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

CPNRF CPNREIT
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สรุปข้อมูลผลการดำาเนินงาน

ตารางที่	3:	พื้นที่ให้เช่าและอัตราการเช่า

หมายเหตุ:		
/1
	เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 

ตารางที่	4:	สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม่

หมายเหตุ:		
/1
	ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า	1	ปี	

               
/2
	สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่า	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560

               
/3
	สัญญาที่เกิดใหม่ช่วง	1	ธันวาคม	2560	ถึง	31	ธันวาคม	2560

 

From 1 October to 31 December 2017 

Renewals and New Leases /1 

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

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

ปนเกลา ทาวเวอร A & B  

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต  

เซ็นทรัลเฟสติวัลพัทยา บีช
/3

  
รวมทั้งหมด 

      

        

              

       

         

       

 

89

38

7

14

46

17

211.00 

12,122 

3,999

869 

4,633 

1,998

2,168

25,788  

33.7%

24.2%

4.5%

16.1%

8.2%

12.0%

18.1%  

ตั้งแต 1 ตุลาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 

สัญญาตออายุและสัญญาใหม
/1

จำนวนสัญญา  พื้นที่ (ตารางเมตร)       % ของพื้นที่เชา 
/2

 

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

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

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  137,692  27,611  .66%  .66%  97.64%  %  

ปนเกลา ทาวเวอร A & B  50,653  34,031  .27%  .04%  84.53%  %  

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม  

แอรพอรต 122,991  37,490  

84

86

95

90

93.96%  

89

62

95

90

94.07%  93.12%  %  

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

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

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

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 49,686  302 หอง  - - - 

93.58

77.67

99.18

84.62

92.86

97.57

91.01

93.44%  

พื้นที่ (ตารางเมตร)

พื้นที่ใชสอย พื้นที่ใหเชา
 /1

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

อัตราการเชา 
/1

087



 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท       
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจดักำร 
ผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2560 
 

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

แผนภำพท่ี 1: โครงสร้ำงคำ่เชำ่ 

 

หมายเหต:ุ  ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 

 

 

แผนภำพท่ี 2: ข้อมลูกำรหมดอำยขุองสญัญำเชำ่ 

หมายเหตุ: 

1. สดัสว่นของพืน้ท่ีท่ีมีผู้ เช่ำ ณ 31 ธันวำคม 2560 

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

CDS ปี 2568 

RM2		 RM3		 PKO		 PKTA-TB		 CMA		 PTB

ปี	2561	 	 		ปี	2562		 		ปี	2563	 	 				หลังจากปี	2563

ค่าเช่าแบบคงที่									ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

แผนภาพที่	1:	โครงสร้างค่าเช่า

หมายเหตุ:		 ข้อมูล	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560

แผนภาพที่	2:	ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า

หมายเหตุ:

1.	สัดส่วนของพื้นที่ที่มีผู้เช่า	ณ	31	ธันวาคม	2560

2.	ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า	1	ปี	
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ปัจจัยความเสี่ยง

12



ปัจจัยความเสี่ยง

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต	์CPNREIT	หรือการดำาเนินงานของกองทรัสต์	CPNREIT

	 1)		 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

	 2)		 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำาเนินชีวิต

	 3)		 ความเสีย่งจากการท่ีผลประกอบการของกองทรสัต	์CPNREIT	ส่วนหนึง่ขึน้อยูก่บัความสามารถของผูจั้ดการกองทรสัต ์

	 	 	 ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

 4)  กองทรัสต	์ CPNREIT	 ต้องพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำานาญและประสบการณ์	 ในการดำาเนินการจัดหาผลประโยชน์และ 

	 	 	 บริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์

	 5)		 ความเสี่ยงจากการท่ีสัญญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รับการต่อออกไป	 เมื่อครบกำาหนดอายุ	 หรือแม้จะมีการ 

	 	 	 ต่อสัญญาออกไป	ข้อกำาหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาฉบับที่จะต่อออกไป	อาจไม่ดีและเป็นประโยชน์ต่อการดำาเนินธุรกิจ 

	 	 	 เหมือนเดิม

	 6)		 ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเที่ยวซึ่งจะมีผลกระทบต่อการดำาเนินธุรกิจโรงแรม

	 7)		 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดำาเนินธุรกิจอื่น	ๆ	ที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรม	 ไม่สามารถดำาเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม	 

	 	 	 รวมถึงใบอนุญาตในการดำาเนินธุรกิจอื่น	 ๆ	 ที่เกี่ยวข้อง	 หรือในกรณีที่ ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม	 และ/หรือ	 

	 	 	 ใบอนุญาตในการดำาเนินธุรกิจอื่น	ๆ	ที่เกี่ยวข้อง	ของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินถูกยกเลิก	หรือไม่ได้รับการต่ออาย	ุผู้เช่าช่วง 

	 	 	 ทรัพย์สินจะไม่สามารถดำาเนินกิจการโรงแรมต่อไปได	้ซึ่งอาจถือเป็นเหตุทำาให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ 

	 	 	 กำาหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วง	 อย่างไรก็ตาม	 ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะมีการดำาเนินตามขั้นตอนและข้อกำาหนดที่ 

	 	 	 เกี่ยวข้อง	 ทั้งในขั้นตอนการขอและการต่ออายุใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดำาเนินธุรกิจ	 เพื่อ 

	 	 	 ให้การดำาเนินการที่เกี่ยวข้องมีความราบรื่นและเป็นไปตามกฏระเบียบ

	 8)		 รายได้ของกองทรัสต์	 CPNREIT	 จากทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็นโรงแรมขึ้นอยู่กับฐานะการเงินของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและ 

	 	 	 การตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญาสิ้นสุดลง

	 9)		 ความเสี่ยงจากการเลื่อนชำาระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อการดำาเนิน 

	 	 	 ธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน	พัทยา

	 10)	 ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมได้ในอนาคต	

   กรณีที่สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมสิ้นสุดลง	 และซีพีเอ็น	พัทยา	 โฮเทล	 ไม่ต่ออายุสัญญาหรือมการบอก 

   เลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวก่อนครบกำาหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญา	กองทรัสต์	CPNREIT	อาจต้องใช้เวลา 

	 	 	 ในการหาบุคคลอื่น	 เพื่อเข้ามาเป็นผู้เช่าช่วงทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน	 พัทยา	 แทนซีพี	 เอ็น	 พัทยาโฮเทล	 รวม 

	 	 	 ถึงกองทรัสต์	CPNREIT	อาจไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น	พัทยา	โฮเทลอย่างไรก็ดี	ใน 

   กรณีที่กองทรัสต	์CPNREIT	ไม่ได้ให้ซีพีเอ็น	พัทยา	โฮเทล	เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน	พัทยา	อีกต่อไป  

	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม	่ โดยคำานึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ 

	 	 	 หน่วยทรัสต์เป็นสำาคัญและด้วยจุดเด่นของโรงแรมซึ่งมีทำาเลท่ีต้ังท่ีดีในเมืองพัทยาอันเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่สำาคัญของ 

	 	 	 ประเทศไทย	การจัดหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น	พัทยา	โฮเทล	น่าจะสามารถดำาเนินการได้
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   อนึ่ง	ก่อนครบกำาหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน	พัทยา	(วันที	่31	ธันวาคม	2569)		ผู้เช่า 

	 	 	 ช่วงทรัพย์สินจะต้องแจ้งให้กองทรัสต	์ CPNREIT	 ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าเป็นเวลาอย่างน้อย	 12	 เดือน 

   ก่อนวันครบกำาหนดสัญญาดังกล่าว	เกี่ยวกับความประสงค์ที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกหรือไม่	ทั้งนี้	เพื่อให้คู่สัญญา 

   ทั้งสองฝายสามารถสรุปข้อตกลงในการต่อสัญญาเช่าให้แล้วเสร็จก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า	 หรือเพื่อให้กองทรัสต	์ 

   CPNREIT	ดำาเนินการสรรหาและคัดเลือกผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาแทนซีพีเอ็น	พัทยา	โฮเทล	ที่จะไม่ต่ออายุสัญญาได้

	 11)	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำาระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าและอาคารสำานักงาน

	 12)	 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก	

	 	 	 การมีผู้เช่าหลัก	 (Anchor	 Tenants)	 เป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดลูกค้าเพื่อให้มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการภายใน 

	 	 	 ศูนย์การค้า	 โดยการสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจทำาให้ความน่าสนใจของศูนย์การค้าลดลง	 ซึ่งอาจส่งผลให้ปริมาณ 

	 	 	 ผูม้าจับจา่ยซือ้สนิคา้และใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้	(Shoppers)	ลดลงตามไปดว้ย	และอาจมผีลตอ่ความสามารถในการ 

   รกัษาอตัราการเชา่พืน้ทีข่องผูเ้ชา่ประเภทอื่น	ๆ 	รวมถงึรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารของศนูยก์ารคา้ดว้ยอยา่งไรกต็าม	ความเสีย่ง 

   ในประเด็นนี้จะลดลง	เนื่องจากหากผู้เช่าหลักจะไม่ต่ออายุสัญญาเช่ากับกองทรัสต	์CPNREIT	ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะต้อง 

	 	 	 แจง้ลว่งหนา้อยา่งนอ้ย	6	เดอืนกอ่นครบกำาหนดอายสุญัญา	ซึง่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถใชร้ะยะเวลาดังกล่าวใน 

	 	 	 การจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมที่จะไม่ต่ออายุสัญญา	 และด้วยจุดเด่นในด้านที่ตั้งของศูนย์การค้าที่ 

	 	 	 กองทรัสต	์CPNREIT	เข้าลงทุน	รวมถึงประสบการณ์กว่า	30	ปีของ	CPN	ในการบริหารจัดการศูนย์การค้าในหลาย	ๆ	 

	 	 	 พ้ืนท่ี	ไดอ้ยา่งประสบความสำาเร็จ	การจดัหาผูเ้ชา่พืน้ทีร่ายใหมม่าทดแทนผูเ้ชา่พืน้ทีท่ีจ่ะไมต่อ่อายสัุญญาคาดวา่นา่จะดำาเนนิ 

	 	 	 การได้

	 13)	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต	์CPNREIT	

	 14)	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต	์ CPNREIT	 ไม่มีสิทธิบนพื้นที่ของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลภายในศูนย์การค้าบางแห่งที ่

	 	 	 กองทรัสต	์CPNREIT	ลงทุนอยู่

	 15)	 ความเสี่ยงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึ้นในพื้นที่ที่กองทรัสต	์CPNREIT	ไม่ได้เข้าลงทุน

	 16)	 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา
 

	 17)	 ความเสี่ยงจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาของผู้ให้เช่าช่วงสิทธิในท่ีดินและการเช่าส่ิงปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลพลาซา	 

	 	 	 พระราม	2	และโครงการเซ็นทรัลพลาซา	ปิ่นเกล้า

	 18)	 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	ในปีที่	30	และปีที	่60

	 19)	 กองทรัสต	์CPNREIT	ไม่ได้ลงทุนในที่ดินสำาหรับโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	และโรงแรมฮิลตัน	พัทยา

	 20)	 ความเสี่ยงจากการลงทุนในพื้นที่ที่เช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	

	 21)	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน

 22) ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์	CPNREIT	ลงทุนจะไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคู่สัญญา 

   ผู้ให้เช่าพื้นที่เดิมเป็นกองทรัสต	์CPNREIT	

091



	 23)	 ความเสี่ยงจากการที	่CPN	เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่เพียงรายเดียวและผู้มีอำานาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์	 คือ	 CPN	 โดย	 CPN	 ถือหุ้นคิดเป็น 

	 	 	 สัดส่วนร้อยละ	99.99	ของจำานวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต	์ทำาให้	CPN	มีอำานาจควบคุม 

	 	 	 นโยบายทางธุรกจิ	การดำาเนนิงานและการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดท้ัง้หมด	นอกจากนี	้ภายหลังจากการแปลงสภาพ 

	 	 	 กองทุนรวม	CPNRF	เป็นกองทรัสต	์CPNREIT	แล้วเสร็จ	CPN	จะเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ที่สุดของกองทรัสต	์ 

	 	 	 CPNREIT	 ทำาให้	 CPN	 มีสัดส่วนการมีสิทธิออกเสียงอย่างมีนัยสำาคัญในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์	 

	 	 	 CPNREIT	อยา่งไรก็ตาม	การปฏบัิติหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตก้ารกำากบัดแูลของทรสัต	ีโดยในการบริหาร 

	 	 	 จัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดำาเนินการให้เป็นไปตามข้อกำาหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 

	 	 	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต	์และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	รวมถึงในการดำาเนินการของผู้จัดการกองทรัสต	์ได้มีการ 

	 	 	 แตง่ตัง้กรรมการอสิระในสดัสว่น	1	ใน	3	ของจำานวนกรรมการทัง้คณะของผูจ้ดัการกองทรสัต	์โดยกรรมการอสิระจะทำา 

	 	 	 หน้าที่ในการพิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์	 CPNREIT	 

	 	 	 หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน	์ซึง่ทำาให้เกดิการตรวจสอบและถว่งดุลภายในโครงสรา้งคณะกรรมการ 

   ของผู้จัดการกองทรัสต	์นอกจากนี	้ในการเข้าทำารายการได้มา	/	จำาหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่สำาคัญ	รายการที่เกี่ยวโยงกัน  

	 	 	 รวมถงึรายการอื่นใดทีม่นียัสำาคญัโดยกองทรสัต	์CPNREIT	ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำาเนนิการใหม้กีารพจิารณาและอนมุติั 

	 	 	 การทำารายการ	ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์เกีย่วขอ้ง	โดยผู้ถอืหนว่ยทรสัตท์ีม่สีว่นไดเ้สยีเปน็พเิศษในวาระใดทีม่กีารพจิารณา 

	 	 	 ในที่ประชุม	ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดังกล่าว	

	 24)	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต	์CPNREIT	และกลุ่มบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา	

   นอกจากการทำาหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานของกองทรัสต ์ 

	 	 	 CPNREIT	 แล้ว	 CPN	 ยังมีการบริหารโครงการศูนย์การค้าและอาคารสำานักงานอื่น	 ๆ	 อีกหลายโครงการซึ่งตั้งอยู่ใน 

	 	 	 เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล	และในจงัหวดัทีเ่ปน็ศนูยก์ลางการคา้และการทอ่งเทีย่วทีส่ำาคญัของแตล่ะภูมภิาค	โดยใน 

	 	 	 ปจัจุบนั	CPN	มีการบรหิารศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั	เชยีงใหม	่ซึง่ตัง้อยู่ใกลก้บัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา	เชยีงใหม	่ 

	 	 	 แอรพ์อรต์	รวมถงึศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัมารนีา่และศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา	ชลบรุ	ีซึง่ตัง้อยู่ใกลก้บัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลั 

	 	 	 เฟสติวัล	พัทยา	บีช	

   อย่างไรก็ตาม	ศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีน่า	(ซึ่งตั้งอยู่ในเมืองพัทยาและอยู่ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัลพัทยา	บีช  

   ประมาณ	2	กโิลเมตร)	ไม่ไดแ้ขง่ขนักบัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั	พทัยา	บชี	เนื่องจากทัง้สองโครงการมกีลุม่ลกูคา้เปา้หมาย 

   คนละระดับกัน	 โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีน่าซึ่งมีขนาดเล็กกว่า	 จะมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในระดับที่ต่ำากว่าของศูนย์การค้า 

	 	 	 เซน็ทรลัเฟสติวัล	พทัยา	บีช	ในสว่นของศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา	ชลบรุ	ี(ซึง่ตัง้อยูห่า่งจากศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสติวลั	 

	 	 	 พัทยา	บีช	ประมาณ	60	กิโลเมตร)	ศูนย์การค้าดังกล่าวไม่ได้แข่งขันกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	โดยตรง	 

	 	 	 เนื่องจากทั้งสองโครงการตั้งอยู่คนละพื้นที่กัน	 ทำาให้ทั้งสองโครงการดังกล่าวมีกลุ่มลูกค้า	 (Shopper)	 ต่างกัน	 โดย 

	 	 	 ศูนย์การค้าทั้งสามศูนย์ดังกล่าวมีแนวคิดของศูนย	์ตำาแหน่งทางการตลาด	จุดเด่น	รวมถึงผู้เช่าหลัก	(Anchor	Tenant)	 

	 	 	 ที่แตกต่างกัน	 ในส่วนของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา	 เชียงใหม่	 แอร์พอร์ต	 และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล	 เชียงใหม่	 

	 	 	 (ซึ่งตั้งอยู่ห่างกันประมาณ	8-11	กิโลเมตร)	ทั้งสองศูนย์การค้ามีแนวคิดของศูนย	์ตำาแหน่งทางการตลาด	จุดเด่น	รวม 

	 	 	 ถึงผู้เช่าหลักที่แตกต่างกัน	ทำาให้ทั้งสองศูนย์การค้าไม่ได้แข่งขันกัน	
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	 	 	 ท้ังนี	้การที	่CPN	มกีารพฒันาโครงการศนูยก์ารคา้ในพืน้ที่ใกลเ้คยีงกนัในบางพืน้ที	่เนื่องจาก	CPN	เห็นวา่พืน้ทีด่งักลา่ว

	 	 	 มีพัฒนาการทางเศรษฐกิจและศักยภาพทางธุรกิจในระยะยาวที่ด	ี อันเป็นผลจากพื้นที่มีการพัฒนาการทางเศรษฐกิจและ 

	 	 	 สังคม	 และมีความเจริญมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง	ทำาให้จำานวนประชากรและกำาลังซื้อของประชากรในพื้นที่ดังกล่าวและพื้นที ่

	 	 	 ใกล้เคียงกัน	 เพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง	 เช่นกัน	 โดยฝ่ายบริหารของ	CPN	และทีมงานได้มีการศึกษาและประเมินปัจจัยที ่

	 	 	 เกีย่วขอ้ง	และเห็นว่าการพฒันาและกอ่สร้างโครงการศนูยก์ารคา้ใหม่ในพืน้ที่ใกลเ้คยีงกบัโครงการศนูยก์ารคา้ทีม่อียูเ่ดิม	จะ 

	 	 	 ไมก่ระทบตอ่ความตอ้งการเช่าพืน้ที	่(Cannibalization)	ในโครงการทีม่อียูเ่ดิม	เนื่องจากมคีวามตอ้งการเชา่พืน้ที	่(Space	 

	 	 	 Demand)	ในระยะยาวที่เพียงพอสำาหรับทั้งโครงการที่มีอยู่เดิมและโครงการที่จะพัฒนาและก่อสร้างเพิ่มเติม

	 	 	 อนึง่	โอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ในการดำาเนนิธรุกจิระหวา่งกองทรสัต์	CPNREIT	และ	CPN	มไีมม่ากนกั 

	 	 	 เนื่องจากการตัดสินใจเลือกเช่าพื้นที่จะขึ้นอยู่กับความต้องการของผู้เช่าแต่ละรายในการเลือกพื้นที่ซึ่งจะขึ้นอยู่กับทำาเล 

	 	 	 ที่ตั้งของอาคารสำานกังานหรือศูนย์การคา้	และขนาดของพื้นที่	รวมทั้งโครงการต่าง	ๆ 	ของ	CPN		กม็ีความแตกตา่งกนั 

	 	 	 ทั้งในแง่ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย	การให้บริการ	สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง	และทำาเลที่ตั้ง	ซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจัยสำาคัญ 

	 	 	 ในการตัดสินใจเข้าใช้บริการของลูกค้าผู้เช่าพื้นที	่ ดังนั้น	 ลูกค้าผู้เช่าพื้นที่จึงเป็นผู้กำาหนดและตัดสินใจว่าจะเลือกเช่าพื้นที ่

	 	 	 ในโครงการศูนย์การค้าหรืออาคารสำานักงานโครงการใด	ให้ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลัก	

	 	 	 นอกจากนี	้กองทรัสต	์CPNREIT	ไดว้า่จา้ง	CPN	ใหบ้รหิารทรพัยส์นิของกองทรสัต	์ในส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคาร

   สำานกังาน	ผา่นโครงสรา้งสัญญาทีจ่ะสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่	CPN	ในการสรา้งผลกำาไรในระดบัทีด่ใีหแ้กก่องทรสัต์	CPNREIT 

   อย่างต่อเนื่อง	 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้	 CPN	มีการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต	์CPNREIT	ทั้งในส่วนที ่

	 	 	 เปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำานกังาน	เพื่อเพิม่รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร	โดยมีการควบคมุตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งให ้

	 	 	 อยู่ในระดับที่เหมาะสม	อันจะช่วยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ได้อีกทางหนึ่ง

	 	 	 อนึ่ง	ในการที่กองทรัสต	์CPNREIT	เข้าลงทุนในพื้นที่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	ในครั้งนี้	เป็นการ

	 	 	 ลงทุนในพื้นที่บางส่วน	โดยพื้นที่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	ที่กองทรัสต์	CPNREIT	ยังไม่ได้เข้าลงทุน 

	 	 	 เป็นพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงหรือมีแผนที่จะปรับปรุงโดย	 CPN	 เพื่อเพิ่มศักยภาพในเชิงพาณิชย์	 (Commercial	 

   Enhancement)	ใหแ้กพ่ืน้ทีด่งักลา่ว	รวมถงึศกัยภาพในการแขง่ขนัของศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั	พทัยา	บชี	ในภาพรวม  

	 	 	 ซึ่งจะส่งผลดีต่อพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต	์CPNREIT	เข้าลงทุนด้วย	โดยทาง	CPN	จะให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน	(Right	 

	 	 	 of		First	Refusal)	ในการลงทุนในพื้นที่ดังกล่าวแก่กองทรัสต	์CPNREIT

	 25)	 ความเสี่ยงจากการที	่CENTEL	ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับ	CPN	มีการบริหารโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับ 

	 	 	 โรงแรมฮิลตัน	พัทยา

	 	 	 บริษทั	โรงแรมเซ็นทรลัพลาซา	จำากดั	(มหาชน)	(“CENTEL”)	ซึง่เปน็นติบิคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกบั	CPN	มกีารบรหิารโครงการ 

	 	 	 โรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับที่ตั้งของโรงแรมฮิลตัน	 พัทยา	 ซึ่งอาจทำาให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการดำาเนิน 

   ธรุกจิระหวา่งโรงแรมฮิลตัน	พทัยา	และโรงแรมทีบ่รหิารงานโดย	CENTEL	โดยโรงแรมทีบ่รหิารงานโดยCENTEL	ดงักลา่ว  

	 	 	 มีทั้งแบบที่เป็นโรงแรมที	่CENTEL	เป็นเจ้าของและบริหารงาน	และโรงแรมที่	CENTEL	ไม่ได้เป็นเจ้าของแต่รับจ้างบริหาร
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	 	 	 อย่างไรก็ตาม	ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในประเด็นนี้ลดลงไปได	้เนื่องจากหลังจากที่กองทรัสต	์CPNREIT	เข้าลงทุน 

	 	 	 ในโรงแรมฮิลตัน	พัทยา	แล้ว	ซีพีเอ็น	พัทยา	โฮเทล	ซึ่งเป็นผู้เช่าช่วงทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมนี	้ได้แต่งตั้งกลุ่มฮิลตัน	 

	 	 	 (ซึ่งไม่ได้เป็นนิติบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับ	CPN	และ	CENTEL)	เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน	พัทยา	โดยกลุ่มฮิลตันจะ 

	 	 	 มีอำานาจและหนา้ที่ในการดำาเนนิกจิการและบรหิารจดัการโรงแรม	ตามขอ้กำาหนดและเงื่อนไขของสญัญาจา้งบรหิารโรงแรม	 

	 	 	 โดยการดำาเนินการของกลุ่มฮิลตันจะมีความเป็นอิสระและแยกจาก	CPN	และ	CENTEL	โดยสัญญาว่าจ้างกลุ่มฮิลตันเป็น 

	 	 	 ผู้บริหารโรงแรมนั้นมีการกำาหนดค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโรงแรมที่สร้างแรงจูงใจให้กลุ่มฮิลตันบริหารจัดการ 

   โรงแรมฮลิตนั	พทัยา	เพื่อใหท้รพัยส์นิดงักลา่วมผีลประกอบการและกระแสเงนิสดจากการดำาเนนิงานในระดบัทีด่อียา่งตอ่เนื่อง  

	 	 	 ดังนั้น	การที่โรงแรมฮิลตัน	พัทยาและโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับโรงแรม	ฮิลตัน	พัทยา	ที่มี	CENTEL	เป็นเจ้าของ	และ/ 

	 	 	 หรือ	เป็นผู้บริหาร	มีความเป็นอิสระจากกันในการดำาเนินงาน	รวมถึงมีการแข่งขันกันทางธุรกิจด้วยความเป็นธรรม	(Fair	 

	 	 	 Competition)	จึงทำาให้ไม่มีความเสี่ยงในเชิงความขัดแย้งทางผลประโยชน	์(Conflict	of	Interest)

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต	์CPNREIT	เข้าลงทุน

	 1)		 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน		

	 2)		 อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์	 CPNREIT	 ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดล้อม	 

	 	 	 โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต	์CPNREIT	มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิด 

	 	 	 หลายด้าน

	 3)		 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาต	ิอุบัติภัย	และการก่อวินาศกรรม

	 4)		 ความเสี่ยงจากการประกันภัย

	 5)		 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต	์CPNREIT	ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย	์รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ 

	 	 	 ดำาเนินการต่าง	ๆ	เพิ่มมากขึ้น

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต	์CPNREIT

	 1)		 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง

	 2)		 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน

	 3)		 กำาไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย	์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต	์ CPNREIT	 อาจได้รับผลกระทบ 

	 	 	 ทางลบจากหลายปัจจัย

	 4)		 มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสต์	CPNREIT	ลงทนุตามการประเมนิคา่โดยบรษิทัประเมนิคา่ทรพัยส์นิไม่ได้เปน็เครื่อง 

	 	 	 แสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์	และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที ่

	 	 	 ประเมิน	ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

 

094



	 5)		 สมมติฐานในประมาณการงบกำาไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของการลงทุนตามสมมติฐานมีความไม่ 

	 	 	 แน่นอน	และขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ	เศรษฐกิจ	การเงิน	กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและการแข่งขัน	ซึ่ง 

	 	 	 อาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยสำาคัญ	และอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้ลงทุน 

	 	 	 ในกองทรัสต	์CPNREIT

	 6)		 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต	์CPNREIT	ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

•	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต	์CPNREIT	โดยผู้ลงทุน

	 1)		 ความเสี่ยงจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็น 

	 	 	 ตลาดค่อนข้างใหม่

	 2)		 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 3)		 ราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย

	 4)		 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต	์ CPNREIT	 อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรัสต	์ CPNREIT	 จะได้รับหากมีการ 

	 	 	 จำาหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต	์CPNREIT

	 5)		 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

	 6)		 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

	 7)		 ความเสี่ยงของกองทรัสต	์CPNREIT	จากการกระจุกตัวการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 8)		 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต	์CPNREIT

	 9)		 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์	CPNREIT	ในการกำาหนดราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์

	 10)	 เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต	์CPNREIT	อาจจะน้อยกว่าจำานวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
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การกำากับดูแลกิจการ

การกำากับดูแลกิจการ

  ผูจั้ดการกองทรสัตต์ระหนกัถงึความสาํคญัของการกาํกบัดแูลกจิการ เนื่องจากเหน็วา่เปน็สิง่ทีม่คีวามจาํเปน็ตอ่การบรหิาร

กองทรสัตแ์ละเปน็การสร้างความเชื่อมัน่ใหก้บัผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ประกอบกบัเปน็การชว่ยใหผู้ถ้อืหนว่ยทรสัต ์นกัลงทนุ รวมถงึสาธารณชน

ไดร้บัทราบและสามารถตรวจสอบการบรหิารงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ดาํเนนิการบรหิารกองทรสัต์

ให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาการก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี  

เพื่อเป็นแนวทางในการนํานโยบายดังกล่าวไปใช้เพื่อให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม   

นโยบายกำากับดูแลกิจการ

  บริษทัฯ มนีโยบายปฏบิติัตามกฎหมายของหลักทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ คาํส่ัง หรอืหนงัสือเวยีนตามที่ได้แก้ไขหรอืออกโดย

สํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“สาํนกังาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ต.ล.ท.“) 

อยา่งเคร่งครัด โดยบรษิทัฯ ไดก้าํหนดนโยบายใหก้รรมการและผูบ้รหิาร จดัทาํรายงานความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์รวมถงึรายงาน

การซื้อขายหน่วยทรัสต์มายังฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุม เพื่อนําส่งรายงานการถือหลักทรัพย์ให้กับสํานักงาน ก.ล.ต.

การประชุมคณะกรรมการ

  บริษัทฯ ได้กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการท่ัวไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์อย่างน้อยไตรมาส 

ละ 1 ครั้ง โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

  1.  บรษิทัฯ จะจดัสง่หนงัสอืเชญิประชมุ ระเบยีบวาระการประชมุพรอ้มเอกสารประกอบการประชมุทีม่เีนือ้หาจําเปน็เพยีงพอ 

    สาํหรบัประกอบการพจิารณาใหก้รรมการแตล่ะทา่นลว่งหนา้กอ่นการประชมุ เพื่อใหก้รรมการมเีวลาเพยีงพอในการศกึษา 

    ข้อมูลก่อนการประชุมทุกครั้ง

  2.  ในการนําเสนอเรื่องที่เป็นวาระต่อที่ประชุมคณะกรรมการเป็นเรื่องเกี่ยวกับให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ 

    หรืออนุมัติการดําเนินการในการดําเนินงานต่าง ๆ  ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ งบประมาณประจําปี 

    ของกองทรัสต์ การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนแกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัต ์การจดัประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์การลงทนุในทรพัยสิ์น 

    เพิม่เตมิ การเขา้ทํารายการทีเ่กีย่วโยงกนั การทําแผนธุรกจิและการลงทุน ตลอดจนความคบืหนา้ในการดําเนินการตามแผน 

    ธุรกิจ เป็นต้น  

  3.  ในการประชมุทกุครัง้ตอ้งมกีรรมการเขา้รว่มประชมุเกนิกวา่กึง่หนึง่ของจาํนวนกรรมการทัง้หมด  โดยกรรมการแตล่ะทา่น 

    สามารถลงคะแนนเสียงและมติทั้งปวงของคณะกรรมการจะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม  

    โดยกรรมการที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องนั้น ๆ  

  4.  ในการประชมุประธานกรรมการจะทาํหน้าทีด่แูลจดัสรรเวลาอยา่งเพียงพอทีฝ่่ายบริหารจะนาํเสนอเอกสารและขอ้มลูเพื่อ 

    อภิปรายปัญหาสําคัญ และให้มีเวลาเพียงพอสําหรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายประเด็นสําคัญ โดยกรรมการทุกท่าน 

    มีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

  5.  บริษัทฯ จัดให้มีการบันทึกรายงานการประชุม การจัดเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ 

    ตรวจสอบได้ และดําเนินการจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป 
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การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

  ฝา่ยบริหารความเสีย่งและกาํกบัควบคมุ จะดาํเนนิการจดัใหม้มีาตรการและแนวทางดาํเนนิการในการปอ้งกนัความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง ทั้งนี้ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ซึ่งจะมีการดําเนินการในด้านต่าง ๆ ดังนี้

  1. การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร

   1)  ฝา่ยบรหิารความเสีย่งและกาํกบัควบคมุมหีนา้ทีจ่ดัสง่แบบแสดงขอ้มลูการเปดิเผยสว่นไดเ้สยีใหก้รรมการและผูบ้รหิาร 

    เพื่อเปิดเผยส่วนได้เสียของตนก่อนเข้ารับตําแหน่ง และในทุก ๆ คร้ังท่ีมีการเปล่ียนกรรมการหรือผู้บริหาร เพื่อให ้

    ทราบถงึบคุคลทีอ่าจเกีย่วโยงกบักองทรสัตท์ัง้หมด รวมถงึรายงานการถอืหลกัทรพัยข์องตนและของคูส่มรส รวม 

    ทั้งบุตรท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะ ซึ่งถือหน่วยทรัสต์ที่บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ ตลอดจนรายงานการ 

    เปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย์ดังกล่าว

   2) กรรมการและผู้บริหารของบริษทัฯ มหีนา้ทีร่ายงานให้ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกํากบัควบคมุทราบถงึการมสีว่นไดเ้สยี 

    ของตนและของผู้ที่เกี่ยวข้อง อันเนื่องมาจากการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยไม่ชักช้า เมื่อได้รับแบบแสดงรายการ 

    หรือเมื่อตนเองได้ทราบถึงการมีส่วนได้ส่วนเสียนั้น ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุมกําหนดให้กรรมการและ 

    ผู้บริหารรายงานการซื้อขายหน่วยทรัสต์ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุม ภายใน 3 วันทําการภายหลัง 

    การซื้อ ขาย โอนหน่วยทรัสต์

   3) เมื่อไดร้บัขอ้มลู ฝา่ยบรหิารความเสีย่งและกาํกบัควบคมุมหีนา้ทีต่รวจสอบขอ้มลูทีก่รรมการและผูบ้รหิารเปดิเผย และ 

      ตรวจสอบการเปลีย่นแปลงในสว่นไดเ้สยี ซึ่งการตรวจสอบรวมถึงการสอบถามและตรวจสอบกบัเว็บไซตข์องหนว่ย 

    งานที่เกี่ยวข้องหรือแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เชื่อถือได้เพื่อยืนยันความครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลที่กรรมการและผู ้

    บริหารเปิดเผยในแบบแสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสีย

   4)  เมื่อตรวจสอบกบัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะทีเ่ชื่อถอืได้แล้ว ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกาํกบัควบคมุจะบนัทกึหรอืพมิพผ์ล 

    การตรวจสอบออกมาจัดเก็บไว้เป็นหลักฐานคู่กับแบบแสดงขอ้มูลการเปิดเผยสว่นไดเ้สยีที่กรรมการและผู้บริหารเปิด 

    เผยด้วยตนเอง เพื่อประกอบการตรวจสอบ

  2. ระบบแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน

   บริษัทฯ กําหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในดังต่อไปนี้

   1) มกีารกําหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลกัปฏิบตัขิองพนกังาน โดยเฉพาะในเรื่องการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในไว ้

    เป็นลายลักษณ์อักษร มีการสื่อสารให้แก่บุคลากรที่เข้าใหม่ของบริษัทฯ ได้อ่าน รับทราบและลงนามในวันแรกที่เริ่ม 

    ปฏิบัติงาน และลงนามใหม่ทุกครั้งเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง

   2) จํากัดการล่วงรู้และใช้ข้อมูลภายใน โดยบริษัทฯ มีนโยบายให้บุคลากรของบริษัทฯ รับทราบข้อมูลเฉพาะที่จําเป็นต่อ 

    การปฏบิตังิาน (Need to Know Basis) โดยกาํหนดให้ขอ้มลูทีบ่คุลากรหรอืหนว่ยงานลว่งรูม้า เปน็ขอ้มลูทีเ่ปน็ความ 

    ลับซึ่งต้องไม่นําไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง
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   3) จัดให้มีระบบการควบคุมที่มีประสิทธิภาพในการในการป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องล่วงรู้ข้อมูลภายในโดย

ก) ขอ้มลูในระบบอเิลก็ทรอนกิส ์จดัใหม้กีารใชร้หสัผา่นในการเขา้ถงึขอ้มลูในคอมพวิเตอรแ์ละใหม้กีารเปลีย่นรหสัผา่น 

     เป็นประจํา

    ข) กําหนดระดับขั้นการเข้าถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ของแต่ละบุคคล (Access Control Matrix) ว่าพนักงานคนใด 

     สามารถเขา้ถึงขอ้มูลในแฟม้ใดไดบ้้าง โดยฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกํากบัควบคมุจะตอ้งทําการสอบทานและปรบัปรงุ 

     สิทธิการเข้าให้เป็นปัจจุบันเสมอในกรณีที่พนักงานลาออก หรือเปลี่ยนหน้าที่ความรับผิดชอบ

    ค) ข้อมูลที่เป็นเอกสาร ให้มีการจัดเก็บสถานที่ปลอดภัย ในตู้หรือห้องที่ล็อกกุญแจ และมีการทําลายเอกสารที่ไม่ใช ้

     งานแล้ว

    ง) สถานที่ทํางานมีระบบรักษาความปลอดภัยเพื่อป้องกันมิให้บุคคลภายนอกเข้าได้ เช่น เป็นห้องที่ล็อกกุญแจ หรือ 

     ต้องมีบัตรพนักงานหรือสแกนลายนิ้วมือ

   4) ใหบ้คุลากรของบริษทัฯ ทีส่ามารถลว่งรูข้อ้มลูภายใน รวมถงึกรรมการและผูบ้รหิาร รายงานการซือ้/ขายหนว่ยทรสัต์ 

    ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุมทุกคร้ังท่ีมีการเปล่ียนแปลงการถือครองภายใน 3 วันทําการ โดยฝ่าย 

    บรหิารความเสีย่งและกาํกบัควบคมุ อาจทาํการสุม่ตรวจสอบความถกูตอ้งครบถว้นของการรายงานกบัแหลง่ขอ้มลู 

    สาธารณะที่เชื่อถือได้

   5) ฝา่ยบรหิารความเสีย่งและกาํกบัควบคมุจะมกีารดาํเนนิการดังตอ่ไปนีเ้พื่อให้แน่ใจวา่ผูบ้รหิารและบคุลากรทีท่ราบขอ้มลู 

    ภายในไมม่โีอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในในกรณทีีม่กีารทาํธรุกรรมทีอ่าจสง่ผลตอ่ราคาหนว่ยทรสัต ์หรอืราคา 

    หลักทรัพย์อื่น เช่น การซื้อขายทรัพย์สินของกองทรัสต์

    ก) ขึน้บญัชีรายชื่อหลกัทรพัยท์ีต่อ้งตดิตามการทาํธรุกรรมทีเ่กีย่วขอ้งกบัหลกัทรพัย์ในบญัชดัีงกลา่ว (Watch List) 

    ข) ส่งอีเมลล์แจ้งผู้บริหารและพนักงานที่เกี่ยวข้องถึงรายชื่อหลักทรัพย์ดังกล่าว

    ค) เมื่อรายการดังกล่าวได้มีการเปิดเผยต่อสาธารณชนแล้ว ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุม จะย้ายราย 

     ชื่อหลักทรัพย์เหล่านั้นไปอยู่ในบัญชีที่บริษัทต้องจํากัดการทําธุรกรรม (Restricted List) และส่งอีเมลล์แจ้งผู้ 

     บริหารและพนักงานที่เกี่ยวข้องตามข้อ ข) รวมถึงพนักงานรายอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน (ถ้ามี) 

    ง) เมื่อบคุลากรทีร่บัรูข้อ้มลูภายในของบรษิทัฯ ไมม่โีอกาสใชข้อ้มลูภายในเพื่อประโยชน์ในการซือ้ขายหลกัทรพัย ์ฝา่ย 

     บริหารความเสี่ยงและกํากับควบคุมแจ้งผู้บริหารและพนักงานตามข้อ ค) ถึงการเพิกถอนรายชื่อหลักทรัพย์ออก 

     จากบัญชี Restricted List 

ระบบการควบคุม กำากับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์หลักที่จะให้ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน

อยา่งสม่าํเสมอ โดยจะคาํนงึถงึผลประโยชนท์ี่ไดรั้บของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ไปลงทนุ ซึง่บรษิทัฯ มรีะบบการควบคมุ กาํกบั 

และประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะทาํงานรว่มกนัอยา่งใกลช้ดิ

เพื่อเพิ่มศักยภาพให้กับอสัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจ จะเป็นผู้ควบคุม กํากับและประเมินผลการปฏิบัติ

งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ว่าได้ดําเนินงานตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยดําเนินการดังนี้

100



  1.  ฝา่ยพฒันาธุรกจิรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดัทาํแผนงบประมาณประจาํปขีองกองทรสัตฯ์ ทีแ่สดงรายละเอยีด 

    ของรายรับและรายจ่าย โดยทําการกําหนดเป้าหมายในการจัดหารายได้ และติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่าย 

    ของกองทรัสต์ฯ เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

  2.  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะทําการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหาร 

    อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถเพิ่มรายได้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ฯ  

    รวมทั้งทําการติดตามผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดําเนินการให้เป็นไปตามแผนและกลยุทธ์ที่วางไว้้

  3.  บริษัทฯ ดําเนินการตรวจสอบทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และทรัสตี เพื่อให้เกิดความมั่นใจว่าทรัพย์สินหลัก 

    ของกองทรัสต์มีอยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติ พร้อมใช้งาน ไม่มีการต่อเติมหรือสูญหาย เกินไปกว่าที่ได้รับอนุญาต 

    จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

  4. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดําเนินการติดตามให้มีการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

    ของกองทรสัต์ฯ ระบบงานและอุปกรณท์ีส่าํคญัในทรพัยส์นิดงักลา่วใหอ้ยู่ในสภาพดแีละใชจ้ดัหาประโยชน์ไดอ้ยา่งตอ่เนื่อง  

    รวมถึงให้มีลักษณะหรือคุณสมบัติเป็นไปตามที่กฏหมายกําหนด อาทิเช่น ระบบการรักษาความปลอดภัย การรักษา 

    คุณภาพสิ่งแวดล้อม การอนุรักษ์พลังงาน ตลอดจนสัญญาที่เกี่ยวข้องโดยครบถ้วน ภายในงบประมาณที่กําหนด 

    และพิจารณาร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  

  5.  ทุกฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จัดให้มีการประชุมร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ําเสมอ เพื่อร่วมกัน 

    ประเมินผลการดําเนนิงานของกองทรสัตฯ์ และร่วมกันหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการป้องกันการเกิดปัญหาจากการดําเนนิงาน 

    ของกองทรัสต์ฯ

  6.  ฝา่ยพฒันาธุรกจิ ดาํเนนิการจดัทาํแบบประเมนิผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยมกีารกาํหนดเกณฑ ์

    การประเมินผล แบ่งเป็นสองส่วน คือ

    1) ส่วนที่เป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

    2) ส่วนที่เป็นผลการดําเนินงานด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

  7.  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ จะดําเนินการควบคุมและกํากับการทํางานดังนี้

    1) สอบทานความสัมพันธ์รายได้และค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนว่าผิดปกติไปจากเดิมหรือไม

    2) ดาํเนนิการสุม่ตวัอยา่งเพื่อตรวจสอบหลกัฐานประกอบรายการ เพื่อยนืยนัความมอียูจ่รงิ ความถกูตอ้งครบถว้น 

     ของรายการ ในการบนัทกึข้อมลูการรบัชําระเขา้บญัชขีองกองทรสัต ์กบัรายงานคา่เชา่ทีล่กูคา้ตอ้งชําระในแตล่ะเดอืน

    3) สอบทานอายุลูกหนี้ที่ค้างชําระว่าอยู่ในเกณฑ์ปกติ ไม่เพิ่มขึ้นอย่างเป็นสาระสําคัญ

    4) สุ่มตรวจสอบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นกลางและโปร่งใส ไม่มีการเอื้อประโยชน์ 

     ต่อผู้เช่ารายใดรายหนึ่งเป็นกรณีพิเศษ

    5) สอบทานการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของทรัพย์สินถาวร ว่ามีการขออนุมัติตามขั้นตอนที่ถูกต้อง

    6) สอบทานธุรกรรมที่เป็นรายการพิเศษ เกิดไม่บ่อย หรือรายการที่มูลค่าสูงอื่น ๆ  เพื่อให้มั่นใจว่าการทําธุรกรรมนั้น 

     เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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    7) สอบทานรายการค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บจากกองทรัสต์ว่าไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย 

     จากกองทรัสต์มากเกินความจําเป็นหรือมีความซ้ําซ้อนและอยู่ในขอบเขตที่ตกลงร่วมกัน

    8) จัดให้มีระบบการประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ําเสมอ โดยบริษัทฯ  

     อาจกําหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทที่ปรึกษาจากภายนอกรายงานจุดอ่อน 

     หรอืขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคุมภายในให้บรษัิทฯ ทราบอยา่งสม่าํเสมอ พรอ้มแนวทางในการแก้ไขและปรบัปรงุ

การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความสําคัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ  

ถกูตอ้ง ครบถว้น ชัดเจน รวดเร็ว และโปร่งใส ซึง่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์กุรายมสิีทธทิีเ่ทา่เทยีมกนัในการรบัรูข้อ้มลูสารสนเทศ โดยการเปดิ

เผยข้อมูลของกองทรสัตจ์ะตอ้งสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดเกีย่วกบัการเปดิเผยขอ้มลูของสาํนกังาน ก.ล.ต. และ ต.ล.ท.

เปิดเผยทันท ี    -   ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิ์ประโยชน์ของผู้ถือหน่วย 

       -   ข้อมูลเกี่ยวกับการดําเนินงาน เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบเเทน 

      -   รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ 

       -    รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณท์ีส่ญัญากอ่ตัง้กองทรสัตก์าํหนดใหเ้ปน็เหตแุหง่การเลกิกองทรสัต ์

           หรือเหตุการณ์อื่นที่ทําให้ทราบกําหนดการเลิกกองทรัสต์ฯ ล่วงหน้า 

      -  รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วย 

       ลงทุนเกินสัดส่วนที่กําหนด

ภายใน 3 วันทําการ  - ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนรับทราบ เช่น การแจ้งการ 

       เปลี่ยนแปลงกรรมการ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน    -  ข้อมูลที่ ต.ล.ท. ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น สําเนารายงานการประชุม 

           ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน   -   รายงานการลดทุนชําระแล้วของทรัสต์

      -   รายงานการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์  

ภายใน 30 วัน   - รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา   -   งบการเงินรายไตรมาส 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 

      -   งบการเงินประจําปี 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ทํางบไตรมาส 4)

      - การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจัดการ                                                 

      - แบบสําเนารายงานข้อมูลประจําปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี                        

      - รายงานประจําป ีพรอ้มหนงัสอืเชญิประชมุสามญัประจําปี ภายใน 4 เดือน  นบัแตว่นัสิน้สดุ 

       รอบระยะเวลาบัญชี                                                                                               

      - มูลค่า NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี
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  บรษิทัฯ ได้ใหค้วามสำาคญัต่อระบบการควบคมุภายใน การบรหิารและจดัการความเสีย่ง โดยคณะกรรมการบรษิทัมคีวามรบัผดิ

ชอบในการรักษาประสทิธภิาพและความเพยีงพอของระบบการควบคมุภายในเพื่อปกปอ้งทรพัยส์นิของกองทรสัตฯ์ และผลประโยชน ์

ของผูถื้อหน่วย รวมถงึมกีารกำาหนดโครงสรา้งขององคก์รไวอ้ยา่งชดัเจน มกีารนำาระบบการบรหิารจดัการความเสีย่งระดบัองคก์ร 

(Enterprise Risk Management Framework) มาใช้ในการคาดการณ์ถงึเหตกุารณ์ หรอืความเส่ียงทีอ่าจจะเกดิขึน้รวมทัง้ระบแุนวทาง

ในการจัดการกับความเสีย่งดงักลา่วใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัได้ เพื่อชว่ยให้บรษัิทฯ บรรลวุตัถปุระสงคท์ีต่อ้งการในการบรหิารจดัการ

กองทรัสต์ และยังมีการแบ่งแยกหน้าที่ให้มีการตรวจสอบที่มีประสิทธิภาพออกจากกันอย่างเป็นระบบ มีการถ่วงดุลในทุกที่อย่างเหมาะสม 

รวมถงึการจัดใหม้รีะบบตดิตามและดแูลการดำาเนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ทำาใหส้ามารถปอ้งกนัทรพัยส์นิของกองทรสัต์

จากการที่จะมีผู้นำาไปใช้โดยมิชอบ

  โดยฝา่ยบริหารความเสีย่งและควบคมุ มหีนา้ทีก่ำากบั ตรวจสอบและตดิตามการปฏิบตังิานให้เปน็ไปตามกฎเกณฑ์ของสำานกังาน

คณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ข้อกำาหนดตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และตามนโยบายระเบียบปฏิบัติของผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพื่อให้เกิดความมั่นใจว่าการดำาเนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบาย ระเบียบ หลักปฏิบัติ 

และกฏเกณฑ์ที่กำาหนด 

การควบคุมภายใน

และการบริหารจัดการความเสี่ยง 
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การกู้ยืมเงิน

  กองทรัสต CPNREIT ไดเขาทําสัญญากูยืมเงินกับสถาบันการเงินจํานวน 2 สัญญา ประกอบดวยวงเงินกูยืมเพ� อนํามา

ลงทุนในทรัพยสินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต CPNREIT กับกลุมผูใหสินเช� อ และวงเงินกู

ยืมเพ� อนําไปชําระหนี้สินเช� อเดิมกับธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียดและเง� อนไขสําคัญของแตละสัญญาดังตอ

ไปนี้

สัญญาใหกูยืมกับกลุมผูใหสินเช� อ

ผู้ ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)

 ธนาคาออมสิน

 ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระทําในนามของทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ (ล้านบาท) - วงเงินสินเช� อ ก1 : 12,700 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระราคาลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสต CPNREIT ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

 คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกี่ยวของตาง ๆ

 - วงเงินสินเช� อ ก2 : 1,550 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระคาใชจายสําหรับการปรับรุงซอมแซมทรัพยสิน หรือชําระเงินคืนใหแกผูกูสําหรับ 

 คาใชจายที่ผูกูไดทดรองจายไปแลวเกี่ยวกับการปรับรุงซอมแซมทรัพยสิน

 - วงเงินสินเช� อ ข : 7,125 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระเงินกูและหนี้ที่ถึงกําหนดชําระภายใตวงเงินสินเช� อ ก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยอางอิงระยะสั้นตลาดกรุงเทพ (BIBOR) บวกดวยอัตราคงที่ตอป

ระยะเวลาการชําระคืนเงินกู ้ - วงเงินสินเช� อ ก: วันที่ครบกําหนดระยะเวลา 2 ป นับจากวันที่ในสัญญา

 - วงเงินสินเช� อ ข: ชําระทุก ๆ ครึ่งป รวมทั้งหมด 28 งวด โดยงวดแรกเกิดขึ้นในวันครึ่งปแรก 

 นับจากวันเบิกใชสินเช� อ 

การชําระดอกเบี้ย งวดดอกเบี้ยมีกําหนดระยะเวลา 6 เดือน และกําหนดชําระเปนประจําทุกวันครึ่งป ยกเวนงวด 

 ดอกเบี้ยงวดแรกเกิดในวันสุดทายของเดือนมกราคม 2561

หลักประกันการกู้ยืม ไมมี
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ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก อัตราสวนหนี้สินเงินกู้ยืมรวมตอมูลคาทรัพยสินรวม

 - อัตราสวนหนี้เงินกูยืมรวมตอมูลคาทรัพยสินรวมไมเกินกวารอยละ 35 ตลอดระยะเวลาของ 

 สัญญา โดยคํานวณจากงบการเงินประจําป งวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคมของทุกป 

 - ในกรณีที่กองทรัสต CPNREIT มีอันดับความนาเช� อถืออยูในอันดับที่สามารถลงทุนได 

 (Investment Grade) ซึ่งเปนอันดับความนาเช� อถือครั้งลาสุดที่ไดรับการจัดอันดับโดยสถาบัน 

 จัดอันดับความนาเช� อถือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เกิน 1 ป ภายหลังวันที่

 ของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต CPNREIT ตองดํารงสัดสวนหนี้สินตอมูลคาทรัพยสินรวมไม 

 เกินกวารอยละ 60 โดยคํานวณจากงบการเงินประจําป งวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคมของทุกป

 อัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio)

 - ผูกูจะตองแจงใหตัวแทนสินเช� อทราบโดยทันที เม� อผูกูไดกอหนี้ทางการเงินนอกเหนือจาก 

 หนี้ตามสัญญาฉบับนี้ 

 - ผูกูตกลงจะดําเนินการใหอัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู ไมเกินอัตรา 1.2 เทา 

 ณ ทุก ๆ สิ้นปบัญชีตามที่ปรากฎในงบแสดงฐานะการเงิน

 

สัญญากูยืมกับธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ผู้ ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระทําในนามของทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ (ล้านบาท) - วงเงินที่ 1 : 1,918 ลานบาท

 วงเงินกูเพ� อนําไปชําระหนี้สินเช� อตามสัญญาสินเช� อของกองทุนรวม CPNRF

 - วงเงินที่ 2 : 1,918 ลานบาท

 วงเงินกูยืมเพ� อนําไปชําระหนี้เงินกูภายใตวงเงินที่ 1 

อัตราดอกเบี้ย - วงเงินที่ 1 :  อัตราดอกเบี้ยคงที่

 -  วงเงินที่ 2  :  อัตราดอกเบี้ยคงที่และอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายใหญชั้นดี (MLR) ลบดวย

   อัตราคงที่ตอป

ระยะเวลาการชําระคืนเงินกู ้ - วงเงินที่ 1 : ชําระครั้งเดียวทั้งจํานวนภายในระยะเวลา 1 ปนับจากวันที่ลงนามในสัญญานี้

 - วงเงินที่ 2 : ชําระเปนรายงวด 6 เดือน รวมทั้งสิ้น 18 งวด โดยชําระภายในวันทําการ

 สุดทายของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคมของทุกป  

การชําระดอกเบี้ย ชําระเปนรายงวด 6 เดือน ภายในวันทําการวันสุดทายของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคม 

 ของทุกป โดยเริ่มชําระครั้งแรกตั้งแตวันทําการสุดทายของเดือนมิถุนายน 2561 เปนตนไป
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สถานะของการกูยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปบัญชี 2560 สามารถแสดงไดตามตารางดานลางนี้

จํานวนเงินต้นคงค้าง 14,453 ลานบาท

มูลคาทรัพยสินรวม 47,055 ลานบาท

อัตราสวนหนี้สินเงินกู้ยืม  30.7%

ตอมูลคาทรัพยสินรวม 

หลักประกันการกู้ยืม ไมมี

ข้อกําหนดทางการเงิน - กรณีที่กองทรัสต CPNREIT ไมไดมีการจัดอันดับความนาเช� อถือ กองทรัสต CPNREIT 

 จะตองดํารงอัตราสวนหนี้สินใหไมเกินกวารอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต

 - กรณีที่กองทรัสต CPNREIT ไดรับการจัดอันดับความนาเช� อถือในระดับที่ยอมรับวาเหมาะ

 สมแกการลงทุน (Investment Grade) ซึ่งเปนการจัดอันดับความนาเช� อถือครั้งลาสุดที่ไดรับ

 การจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความนาเช� อถือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

 ก.ล.ต. กองทรัสต CPNREIT จะตองดํารงอัตราสวนหนี้สินใหไมเกินกวารอยละ 60 ของมูลคา

 ทรัพยสินรวมของกองทรัสต
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ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจ

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

หรือผู้ถือหน่วยรายใหญ่
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	 	 ณ	 วันที่	 31	 ธันวาคม	 2560	 บริษัท	 เซ็นทรัลพัฒนา	 จำากัด	 (มหาชน)	 เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์	 

โดยถือหน่วยทั้งสิ้นร้อยละ	26.69	

	 	 แม้ว่าบริษัท	 เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	 (มหาชน)	จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ	่และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์	 กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 โดยคำานึงถึงการรักษา

ประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยเป็นสำาคัญ

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจ

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วยรายใหญ่
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การป้องกันความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน ์
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

	 	 เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นและให้กองทรัสต์	 CPNREIT	 มีการดำาเนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	จึงได้มีการกำาหนดนโยบายการทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต	์CPNREIT	กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต	์รวมถึงนโยบายการทำาธุรกรรมกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต	ีดังต่อไปนี้

• นโยบายการทำาธรุกรรมระหวา่งกองทรัสต ์CPNREIT กบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

	 	 กรณทีีจ่ะมกีารทำาธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต์	CPNREIT	กบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกอง

ทรัสต์	จะมีการดำาเนินการดังนี	้

	 	 1.		 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต	์

	 	 	 	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์	 ให้หมายความตามที่กำาหนดในประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุน 

	 	 	 	 ว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำารายการที่เกี่ยวโยงกัน

	 	 2.		 เงื่อนไขและขอ้กำาหนดทัว่ไปของกองทรสัต	์CPNREIT	ในการเขา้ทำาธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่ว 

	 	 	 	 โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต	์มีดังต่อไปนี้

	 	 	 	 -	 การทำาธุรกรรมของกองทรัสต์	 CPNREIT	 กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต	์จะดำาเนินการให้เป็นไปตามสัญญาการก่อตั้งกองทรัสต์และกฏหมายที่เกี่ยวข้อง	และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ด ี

	 	 	 	 	 ที่สุดของกองทรัสต์	CPNREIT

	 	 	 	 -	 ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์	CPNREIT	ทำากบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์	จะตอ้ง 

	 	 	 	 	 เปน็ธุรกรรมที่ใช้ราคาสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ปน็ธรรมรวมทัง้คา่ใชจ้า่ยในการเขา้ทำาธรุกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต	์CPNREIT	(ถ้ามี)	อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 -	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำาธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม	จะต้องไม่เข้าไปมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ

	 	 	 	 -	 ในกรณีที่กฎหมายกำาหนดให้การเข้าทำารายการโดยกองทรัสต	์ CPNREIT	 ไม่ว่ารายการใด	 ต้องได้รับอนุมัติจาก 

	 	 	 	 	 ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	 และ/หรือ	 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทำารายการ	 

	 	 	 	 	 ผู้จดัการกองทรัสต์จะดำาเนนิการใหก้รรมการอสิระใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการดงักลา่ว	และความเหน็ของกรรมการ 

	 	 	 	 	 อสิระจะถกูนำาเสนอตอ่ทีป่ระชมุคณะกรรมการของผูจั้ดการกองทรสัต	์และ/หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์เพื่อให้มัน่ใจวา่การ 

	 	 	 	 	 เข้าทำารายการตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์	 CPNREIT	 และผู้ถือหน่วยทรัสต์	 หาก 

	 	 	 	 	 กรรมการอิสระไม่มีความชำานาญในการพิจารณารายการระหว่างกันที่เกิดขึ้น	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีผู้ 

	 	 	 	 	 เชี่ยวชาญอิสระ	เช่น	ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ	ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน	ผู้สอบบัญช	ีเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับ 

	 	 	 	 	 รายการระหว่างกันดังกล่าว	เพื่อนำาไปใชป้ระกอบการพิจารณาและตัดสนิใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรสัต	์หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์ตามแตก่รณ	ีโดยผูม้สีว่นไดเ้สยีเปน็พเิศษจะไมม่สีทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมสีว่น 

	 	 	 	 	 ได้เสีย	โดยการพิจารณาและอนุมัติการทำารายการของกองทรัสต	์CPNREIT	ไม่ว่าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการ 

	 	 	 	 	 ของผูจ้ดัการกองทรัสต์	และ/หรือ	ทีป่ระชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต	์จะมกีารดำาเนนิการใหเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง	 

	 	 	 	 	 อีกทั้งจะมีการเปิดเผยรายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบ 

	 	 	 	 	 บัญชีของกองทรัสต์	CPNREIT	ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง		
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• นโยบายการทำาธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 	 ในกรณีที่กองทรัสต	์CPNREIT	จะมีการเข้าทำารายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต	ีผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจำาเป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทำารายการ	โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับความจำาเป็นและ

ประโยชน์ที่กองทรัสต	์CPNREIT	จะได้จากการเข้าทำารายการ	โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทำารายการ	จะมีการดำาเนินการ

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	 โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทำารายการที่ตนมี

ส่วนได้เสีย	ทั้งนี	้ กองทรัสต์	CPNREIT	จะเปิดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทำารายการกับทรัสต	ี และ/หรือ	บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ทรัสตี	ให้เป็นไปตามข้อกำาหนด
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
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ความรับผิดชอบต่อสังคม 

ความรับผิดชอบต่อสังคม

  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้คำานึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เกี่ยวข้องโดยตรงและโดยอ้อม 

กับกองทรัสต์ฯ และได้พิจารณาถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง โดยมุ่งเน้นการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม  

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชน การปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงานอย่างเป็นธรรม การรักษาไว้ซึ่งมาตรฐาน

คณุภาพชวีติใหก้บับคุคล พนกังาน หนว่ยงานทกุภาคสว่นหรอืสงัคมโดยรวม ความรบัผดิชอบตอ่ผูบ้รโิภค การดูแลรกัษาสิง่แวดลอ้ม  

การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม การเผยแพร่นวัตกรรมซึ่งได้จากการดำาเนินงานที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม และผู้มี

ส่วนได้เสีย 

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

  การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธรุกจิทีผู่จั้ดการกองทรสัต์ให้ความสำาคญัเปน็อยา่ง

ยิ่งและพึงปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำาเนินการบริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

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

ทรสัตเ์พื่อธรุกรรมในตลาดทนุ พ.ศ.2550 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) กฎเกณฑข์องหนว่ยงานกำากบัดแูล และสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์

ตลอดจนการยึดหลกัธรรมาภบิาล หลกีเลีย่งการดำาเนนิการทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์สง่เสรมิการแขง่ขนัทางการคา้

อยา่งเสรแีละเปน็ธรรม ปฏบิตัติอ่ผูเ้ชา่ทกุรายอยา่งเปน็ธรรม ไมโ่ฆษณาชวนเชื่อหรอืขอ้ความอนัเปน็เทจ็ อนัอาจกอ่ใหเ้กดิความเขา้ใจผิด

และเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป  

  ท้ังนี ้เพื่อใหเ้กดิความเปน็ธรรมตอ่ผูป้ระกอบธรุกจิรายอื่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งเคารพและปฏบิตัติามเงื่อนไขและสญัญา

ทางการค้าที่เกิดขึ้นอย่างเคร่งครัดเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม

การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้ความสำาคัญต่อสิทธิขั้นพื้นฐานของบุคคล และตระหนักดีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐาน

ของการพัฒนาบุคคล โดยบริษัทฯ มีการสนับสนุนและเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้พนักงานและองค์กรเข้าไปมีส่วนร่วมหรือเกี่ยวข้อง 

กับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยมีการกำาหนดสิทธิในชีวิต เสรีภาพในการแสดงออก ความเสมอภาคในกฎหมาย ตลอดจนสิทธ ิ

ในการทำางานตามข้อกฎหมาย สิทธิในสุขภาพตามมาตรฐาน สิทธิด้านสวัสดิการสังคม และการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานไม่มี

การจำากัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ โดยให้ความเท่าเทียมกัน  

ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

  ด้วยกองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้าและอาคารสำานักงานปิ่นเกล้าทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่  

แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำาเนินการแต่งต้ังบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จำากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ได้ใหค้วามสำาคญักบัการปฏบิติัทีเ่ปน็ธรรมและมคีวามรบัผดิชอบตอ่ผูเ้ชา่และผู้ใชบ้รกิาร โดยคำานงึถงึความปลอดภยัและสขุอนามยัของ

ผู้เช่าและผู้ใช้บริการ มีการมุ่งเน้นการดำาเนินการด้านบริหารอาคาร รักษามาตรฐานในการบริการ และส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ 

ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่าและผู้ใช้บริการ
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การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ มุ่งใหค้วามสำาคญัในการดำาเนนิงานด้านส่ิงแวดล้อม การอนรุกัษ์ทรพัยากรธรรมชาต ิและลดผลกระทบตอ่ 

ส่ิงแวดลอ้มท้ังภายในพืน้ทีโ่ครงการและพืน้ทีน่อกรอบ โดยการเลอืกใชอ้ปุกรณท์ีค่ำานงึถงึการประหยดัพลงังาน และงา่ยตอ่การบำารงุ

รักษาในระยะยาว รณรงค์กระบวนการรีไซเคิล รณรงค์การใช้พลังงานอย่างประหยัด และปฏิบัติตามกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมอย่าง

เคร่งครัด    
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์

19



ข้อมูลหน่วยทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย์

	 ข้อมูลหน่วยทรัสต	์ณ	วันที	่31	ธันวาคม	2560

	 	 	 ทุนจดทะเบียน		 	 	 	 	 29,653,382,715	บาท

	 	 	 จำาหนวนหน่วยทรัสต	์	 2,212,476,700			หน่วย

	 	 	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธ	ิ	 29,462,148,155	บาท

	 	 	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย		 	 	 13.3164	บาทต่อหน่วย

	 ข้อมูลราคาหลักทรัพย	์ณ	วันที่	29	ธันวาคม	2560

	 	 	 ราคาปิด		 	 	 	 	 22.60	บาทต่อหน่วย

	 	 	 ราคาสูงสุด		 	 	 	 	 22.20	บาทต่อหน่วย

	 	 	 ราคาต่ำาสุด		 	 	 	 	 22.20	บาทต่อหน่วย

	 	 	 มูลค่าตามราคาตลาด		 	 	 	 49.12	ล้านบาท

	 	 	 มูลค่าการซื้อขายต่อป	ี(AOM	Value)		 								434.65	ล้านบาท		

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่

	 ณ	วันที่	29	ธันวาคม	2560	กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ	่10	ลำาดับแรก	ดังนี้

  

  

  

 

		ลำาดับ																										ผู้ถือหน่วยทรัสต์																													จำานวนหน่วยทรัสต	์													ร้อยละ	

1		 			บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	 	 	 			590,521,686			 						26.69

2	 			ธนาคาร	ออมสิน	 		 				68,004,833			 							3.07

3	 			MRS.	ARUNEE	CHAN	 	 	55,645,800			 							2.52

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

5	 			บริษัท	กรุงเทพประกันชีวิต	จำากัด	(มหาชน)	 	 	 				37,367,952			 							1.69

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

	 			SVS(IRE)	LTD	FIRST	STATE	GLOBAL	UMBRELLA	

	 			FUND	PLC	-	FIRST	STATE	ASIAN	EQU	

7	 			กองทุนเปิด	เค	พร็อพเพอร์ตี้	เซคเตอร์	 	 	 				31,152,700			 						1.41

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

9	 			บริษัท	เมืองไทยประกันชีวิต	จำากัด	(มหาชน)	 	 	 				29,494,000			 						1.33

10	 			GIC	PRIVATE	LIMITED	 	 	 				28,178,537			 						1.27
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การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์

	 	 	 •	 กองทรัสต	์CPNREIT	มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าปีละ	2	ครั้ง	

	 	 	 •	 ในกรณทีีก่องทรสัต	์CPNREIT	มกีำาไรสทุธใินรอบระยะเวลาบญัชใีด	ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก ่

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ	90	(เก้าสิบ)	ของกำาไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

	 	 	 	 อนึ่ง	กำาไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ ให้หมายถึงกำาไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1)	 การหักกำาไรที่ยังไม่เกิดขึ้น	 (Unrealized	 Gain)	 จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 ของกองทรัสต	์ CPNREIT	 รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 เพื่อให้ 

	 	 	 	 	 สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต	์CPNREIT

	 	 	 	 2)	 การหักด้วยรายการเงินสำารองเพื่อการชำาระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์	 

     CPNREIT	ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน	หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจำาป ี 

	 	 	 	 	 แล้วแต่กรณี

	 	 	 •	 ในกรณทีีก่องทรสัต	์CPNREIT	มกีำาไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด	ผู้จดัการกองทรสัตอ์าจจา่ยประโยชนต์อบแทน 

	 	 	 	 ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำาไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

	 	 	 •	 ในกรณีที่กองทรัสต	์ CPNREIT	 ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู	่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ 

	 	 	 	 หน่วยทรัสต์

	 	 	 •	 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำาเนนิการจา่ยประโยชนต์อบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตภ์ายใน	90	วนั	นบัแตว่นัสิน้รอบปบีญัช ี

	 	 	 	 หรอืรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจา่ยประโยชนต์อบแทนนัน้	แลว้แตก่รณี	โดยในกรณีทีผู่จั้ดการกองทรสัต์ไมส่ามารถจา่ย 

	 	 	 	 ประโยชนต์อบแทนได้ในระยะเวลาดงักลา่ว	ผู้จดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของ 

	 	 	 	 ตลาดหลักทรัพย์

	 	 	 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 	 	 แตล่ะราย	ท้ังนี	้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการทีจ่ะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ีถ่อืหนว่ย 

	 	 	 	 ทรัสต์เกนิกว่าอตัราหรอืไมเ่ปน็ไปตามหลักเกณฑ์ทีก่ำาหนดในประกาศ	ทจ.49/2555	เฉพาะในสว่นทีเ่กนิหรอืไมเ่ปน็ไปตาม 

	 	 	 	 หลกัเกณฑด์งักลา่ว	และให้ประโยชนต์อบแทนในสว่นที่ไมอ่าจจา่ยใหแ้กผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตด์งักลา่วตกเปน็ของผูถ้อืหนว่ย 

	 	 	 	 ทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน	วันปิดสมุดทะเบียนและอัตราประโยชน์ตอบแทน	โดยการแจ้ง 

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์	 ณ	 วันปิดสมุดทะเบียน	 ผ่านระบบสารสนเทศของ 

	 	 	 	 ตลาดหลักทรัพย์และจะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร
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	 	 	 •	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน	ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชหีรือรอบ 

	 	 	 	 ปบีญัชีใดมีมูลค่าต่ำากว่าหรือเท่ากับ	0.10	บาท	ผูจ้ดัการกองทรสัตส์งวนสทิธทิีจ่ะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้	และ 

	 	 	 	 ให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่กำาหนดไว้

	 	 	 •	 สำาหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน	ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว	้เว้นแต่กรณีที ่

	 	 	 	 คณะกรรมการ	 ก.ล.ต.	 สำานักงาน	 ก.ล.ต.	 และ/หรือ	 หน่วยงานอื่นใดที่มีอำานาจตามกฎหมาย	 ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง	 

	 	 	 	 เพิ่มเติม	ประกาศ	กำาหนด	สั่งการ	เห็นชอบ	และ/หรือ	ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น	ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำาเนินการให้เป็น 

	 	 	 	 ไปตามนั้น

	 	 ข้อจำากัดในการจ่ายผลประโยชน์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

แตล่ะราย	ทัง้น้ี	ผู้จัดการกองทรสัตส์งวนสทิธิทีจ่ะไมจ่า่ยประโยชนต์อบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ีถ่อืหนว่ยทรสัตเ์กนิกวา่อตัราหรอื

ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดไว้ในประกาศที่	 ทจ.	 49/2555	 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม	 (ถ้ามี)	 เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ดังกล่าว	 และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์
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งบการเงิน
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทรัสต์”) ซึ งประกอบดว้ยงบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที  ธันวาคม 2560 งบกาํไรขาดทุน  
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินทีสําคญั สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที      
29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต์) ถึงวนัที  31 ธันวาคม 2560 รวมถึงหมายเหตุซึ งประกอบด้วยสรุปนโยบาย    
การบญัชีทีสาํคญัและเรืองอืน ๆ     
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560 ผลการดาํเนินงาน    
การเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินทีสําคัญ สําหรับระยะเวลาตั งแต่ว ันที                     
29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 โดยถูกตอ้งตามทีควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค                
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีทีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนทีเกียวขอ้งกบัการตรวจสอบ
งบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอืน ๆ ซึ งเป็นไปตามขอ้กาํหนดเหล่านี  ขา้พเจา้เชือ
วา่หลกัฐานการสอบบญัชีทีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพือใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

124



2 

เรื องสาํคัญในการตรวจสอบ 
เรื องสําคญัในการตรวจสอบคือเรืองต่าง ๆ ทีมีนยัสําคญัทีสุดตามดุลยพินิจเยียงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรื องเหล่านีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทังนีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรืองเหล่านี  
 

มลูค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 1 3 (ก) และ 5 
เรืองสําคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรืองดงักล่าวอย่างไร 
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนทรัพยสิ์น 
หนี สิน และภาระผูกพันจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) ซึ ง
ทรัพยสิ์นทีรับโอนส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมจาํนวนเงิน 32,402 ลา้น
บาท และกองทรัสต์ได้ลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนใน   
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์าํนวนเงิน 11,908 ลา้นบาท 
ในวนัเดียวกนั 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ ายุ ติธรรมและมีนัยสํ าคัญ ใน งบ การเงิน ของ
กองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสั งห าริมท รัพ ย์ป ระมาณ โดยวิธีรายได้จากการ 
คิดลดกระแสเงินสด ซึ งผู ้ประเมินราคาอิสระจาก
ภายนอกทาํการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกล่าว เนื องจากการกําหนดและประเมินมูลค่า
ยุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการกาํหนดข้อสมมติที
สาํคญั เรืองดงักล่าวจึงเป็นเรืองทีขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญั
ในการตรวจสอบ 
 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การทาํความเขา้ใจและประเมินวิธีการทีกองทรัสตใ์ชใ้น

การกาํหนดและประเมินมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็ นอิสระ คุณสมบัติ  และความ 

สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการ
อ่านเงือนไขในสญัญาจา้งงาน 

• ใหผู้เ้ชียวชาญภายนอกของเคพีเอม็จีช่วยพิจารณาความ
สมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติสําคญั 
ทีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม โดยเปรียบเทียบ
สถานการณ์และวิธีการประเมินมูลค่าของสินทรัพยที์มี
ความคลา้ยคลึงกนักบัผลงานของผูป้ระเมิน 

• พิจารณาขอ้สมมติสาํคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผูป้ระเมินกบัข้อมูลที เกิดขึ นจริง และ
ทดสอบการคาํนวณ 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมลูอืน

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอืน ข้อมูลอืนประกอบด้วยขอ้มูลซึ งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่          
ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีทีอยู่ในรายงานนัน ซึ งคาดว่ารายงานประจาํปีจะถูกจดัเตรียมให้
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีนี

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มลูอืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชือมันต่อขอ้มูลอืน

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ทีเกียวเนืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มลูอืนตามทีระบุขา้งตน้เมือจดัทาํ
แลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอืนมีความขดัแยง้ทีมีสาระสําคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ทีไดรั้บจากการตรวจสอบ  
ของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มลูอืนมีการแสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  
 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ทีรับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี โดยถูกตอ้งตามทีควรตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกียวกบัการควบคุมภายในทีผูจ้ดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจาํเป็นเพือให้
สามารถจดัทาํงบการเงินทีปราศจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตรั์บผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงาน
ต่อเนือง เปิดเผยเรืองทีเกียวกบัการดาํเนินงานต่อเนือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชีสําหรับการ
ดาํเนินงานต่อเนืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตังใจทีจะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถ
ดาํเนินงานต่อเนืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พือใหไ้ดค้วามเชือมันอย่างสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซึ งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชือมันอย่างสมเหตุสมผลคือความเชือมันในระดบัสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัทีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและ 
ถือว่ามีสาระสําคญัเมือคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการทีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการ
รวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านี  
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจา้ตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยียง             
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเสียงจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพือตอบสนองต่อความเสี ยง
เหล่านัน และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีทีเพียงพอและเหมาะสมเพือเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเสียงทีไม่พบขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึ งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสียงที
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเนืองจากการทุจริตอาจเกียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตังใจละ
เวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเกียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพือออกแบบวิธีการตรวจสอบทีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มลูทีเกียวขอ้งซึงจดัทาํขึนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 

• สรุปเกียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนืองของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสาํคญัทีเกียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์
ทีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงานต่อเนืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสําคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบัญชีของ
ขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินทีเกียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ 
ความเห็นของขา้พเจา้จะเปลียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บจนถึงวนัที
ในรายงานของผูส้อบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้
กองทรัสตต์อ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนือง  
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

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

(ราคาทุน 990 ลา้นบาท) 989,992,666             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 1,052,359,056 
ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 4, 7 188,624,531             
ดอกเบียคา้งรับ 4 75,045 
ภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน 392,805,277 
สินทรัพยอื์น 121,697,002 

รวมสินทรัพย์ 47,055,553,577        
หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 107,052,281             
เจา้หนี อืน 4 57,237,111               
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 597,948,950             
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,424,070,524          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 703,560,020             
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 51,480,578               
เงินกูย้มื 4, 8 14,453,698,422        
หนี สินอืน 4, 9 198,357,536             

รวมหนีสิน 17,593,405,422 

สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 10 29,653,382,715        
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,653,382,715        
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989             
ขาดทุนสาํหรับงวด 10 (407,327,549)            
สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.3164                    

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 2,212,476,700          

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
6

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

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

(ราคาทุน 990 ลา้นบาท) 989,992,666             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 1,052,359,056 
ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 4, 7 188,624,531             
ดอกเบียคา้งรับ 4 75,045 
ภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน 392,805,277 
สินทรัพยอื์น 121,697,002 

รวมสินทรัพย์ 47,055,553,577        
หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 107,052,281             
เจา้หนี อืน 4 57,237,111               
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 597,948,950             
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,424,070,524          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 703,560,020             
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 51,480,578               
เงินกูย้มื 4, 8 14,453,698,422        
หนี สินอืน 4, 9 198,357,536             

รวมหนีสิน 17,593,405,422 

สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 10 29,653,382,715        
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,653,382,715        
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989             
ขาดทุนสาํหรับงวด 10 (407,327,549)            
สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.3164                    

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 2,212,476,700          

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
6

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

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

(ราคาทุน 990 ลา้นบาท) 989,992,666             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 1,052,359,056 
ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 4, 7 188,624,531             
ดอกเบียคา้งรับ 4 75,045 
ภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน 392,805,277 
สินทรัพยอื์น 121,697,002 

รวมสินทรัพย์ 47,055,553,577        
หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 107,052,281             
เจา้หนี อืน 4 57,237,111               
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 597,948,950             
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,424,070,524          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 703,560,020             
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 51,480,578               
เงินกูย้มื 4, 8 14,453,698,422        
หนี สินอืน 4, 9 198,357,536             

รวมหนีสิน 17,593,405,422 

สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 10 29,653,382,715        
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,653,382,715        
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989             
ขาดทุนสาํหรับงวด 10 (407,327,549)            
สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.3164                    

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 2,212,476,700          

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
6

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

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

(ราคาทุน 990 ลา้นบาท) 989,992,666             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 1,052,359,056 
ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 4, 7 188,624,531             
ดอกเบียคา้งรับ 4 75,045 
ภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน 392,805,277 
สินทรัพยอื์น 121,697,002 

รวมสินทรัพย์ 47,055,553,577        
หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 107,052,281             
เจา้หนี อืน 4 57,237,111               
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 597,948,950             
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,424,070,524          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 703,560,020             
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 51,480,578               
เงินกูย้มื 4, 8 14,453,698,422        
หนี สินอืน 4, 9 198,357,536             

รวมหนีสิน 17,593,405,422 

สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 10 29,653,382,715        
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,653,382,715        
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989             
ขาดทุนสาํหรับงวด 10 (407,327,549)            
สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.3164                    

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 2,212,476,700          

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พืนทีเฉพาะส่วน ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ของกองทรัสต์ ราคาทุน ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)
สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีดินพร้อม

อาคารศูนยก์ารคา้และระบบสาธารณูปโภค และโรงแรม 
จาํนวน 6 โครงการ

1. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
  ทีตัง   128 หมู่ 6 ถนนพระรามที 2  แขวงแสมดาํ (บางบอน)

       เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 251,182 ตารางเมตร) 53-2-38.4 7,186,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 136,411 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 18,876 

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

  ทีตัง   79 ถนนรัชดาภิเษก แขวงช่องนนทรี
       เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมพืนทีจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 169,740 ตารางเมตร) 12-2-44.6 9,179,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 248,541 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 351,634,450 

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

  ทีตัง   7 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรินทร์
       เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ อาคารสาํนกังาน งานระบบ
สาธารณูปโภค เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 188,345 ตารางเมตร) 24-2-84 5,542,995,247 

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

31 ธันวาคม 2560

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
7

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พืนทีเฉพาะส่วน ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ของกองทรัสต์ ราคาทุน ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)
สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีดินพร้อม

อาคารศูนยก์ารคา้และระบบสาธารณูปโภค และโรงแรม 
จาํนวน 6 โครงการ

1. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
  ทีตัง   128 หมู่ 6 ถนนพระรามที 2  แขวงแสมดาํ (บางบอน)

       เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 251,182 ตารางเมตร) 53-2-38.4 7,186,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 136,411 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 18,876 

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

  ทีตัง   79 ถนนรัชดาภิเษก แขวงช่องนนทรี
       เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมพืนทีจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 169,740 ตารางเมตร) 12-2-44.6 9,179,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 248,541 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 351,634,450 

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

  ทีตัง   7 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรินทร์
       เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ อาคารสาํนกังาน งานระบบ
สาธารณูปโภค เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 188,345 ตารางเมตร) 24-2-84 5,542,995,247 

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

31 ธันวาคม 2560

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
7
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พืนทีเฉพาะส่วน ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ของกองทรัสต์ ราคาทุน ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา)
4. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

  ทีตัง   2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนววัลาย ตาํบลหายยา
      อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
สิทธิการเช่าทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้
   พร้อมอาคารจอดรถ อาคารอเนกประสงค์

งานระบบสาธารณูปโภค 
เครืองตกแต่ง ติดตัง และอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 122,991 ตารางเมตร) 32-3-56.85 10,494,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 152,780 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 4,015,425 

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

  ทีตัง   333/99 หมู่ที 9 ถนนพทัยาสาย 1
      ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี
สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพืนทีจอดรถ

(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 70,095 ตารางเมตร) 4,892,299,492 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 3,246,532,994 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 176,123,198 
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 15,525,000 

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

  ทีตัง   333/101 หมู่ที 9 ถนนพทัยาสาย 1
      ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี
สิทธิการเช่าอาคารโรงแรม พร้อมอาคารจอดรถ

(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 49,686 ตารางเมตร) 1,501,667,006 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,192,500,508 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 72,830,971 
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 60,000,000 

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

31 ธันวาคม 2560

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ร้อยละของ
จํานวนเงินต้น  ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

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

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

(บาท)

31 ธันวาคม 2560

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
9

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ร้อยละของ
จํานวนเงินต้น  ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

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

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

(บาท)

31 ธันวาคม 2560

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 369,462,894 
ดอกเบียรับ 4 526,069 
รายไดอื้น 4 8,364,073 
รวมรายได้ 378,353,036 

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

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 5 (605,800,093)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (631,068,610)

การลดลงสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 369,462,894 
ดอกเบียรับ 4 526,069 
รายไดอื้น 4 8,364,073 
รวมรายได้ 378,353,036 

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

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 5 (605,800,093)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (631,068,610)

การลดลงสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (605,800,093)
การลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกดิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์
  ในระหวา่งงวดจาํนวน 2,212,476,700 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท 10 29,653,382,715 
บวก การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 
การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 29,869,475,704 

การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 29,462,148,155 
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                          
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 29,462,148,155       

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (605,800,093)
การลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกดิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์
  ในระหวา่งงวดจาํนวน 2,212,476,700 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท 10 29,653,382,715 
บวก การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 
การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 29,869,475,704 

การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 29,462,148,155 
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                          
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 29,462,148,155       

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

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

ปรับกระทบรายการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน
การซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (12,539,455,805)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 394,528 
การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (990,000,000)
การเพิมขึนในลูกหนี ค่าเช่าและบริการ (75,552,911)
การเพิมขึนในภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน (392,805,277)
การเพิมขึนในสินทรัพยอื์น (53,560,423)
การเพิมขึนในเจา้หนีการคา้ 85,852,925 
การเพิมขึนในเจา้หนี อืน 126,089,254 
การเพิมขึนในเจา้หนีภาษีหัก ณ ทีจ่าย 597,948,950 
การเพิมขึนในเงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 226,717,013 
การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 360,444,616 
การลดลงในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (42,717,433)
การเพิมขึนในหนี สินอืน 5,131,654 
ดอกเบียรับ (526,069)
รับดอกเบีย 451,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 30,110,082 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน 25,268,517 
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 605,800,093 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (12,437,736,811)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
12

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

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

ปรับกระทบรายการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน
การซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (12,539,455,805)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 394,528 
การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (990,000,000)
การเพิมขึนในลูกหนี ค่าเช่าและบริการ (75,552,911)
การเพิมขึนในภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน (392,805,277)
การเพิมขึนในสินทรัพยอื์น (53,560,423)
การเพิมขึนในเจา้หนีการคา้ 85,852,925 
การเพิมขึนในเจา้หนี อืน 126,089,254 
การเพิมขึนในเจา้หนีภาษีหัก ณ ทีจ่าย 597,948,950 
การเพิมขึนในเงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 226,717,013 
การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 360,444,616 
การลดลงในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (42,717,433)
การเพิมขึนในหนี สินอืน 5,131,654 
ดอกเบียรับ (526,069)
รับดอกเบีย 451,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 30,110,082 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน 25,268,517 
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 605,800,093 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (12,437,736,811)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

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

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิมขึน - สุทธิ 1,052,359,056 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                         
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 1,052,359,056 

ข้อมูลเพิมเติมประกอบงบกระแสเงินสด
รายการทีไม่ใช่เงินสด
รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวม
   มากองทรัสต์ 5 32,402,000,000      
รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 181,208,198           
รับโอนหนี สินจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 3,771,525,202        

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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เงินสดรับจากเงินกูย้มื 8 12,556,353,217 
การจ่ายค่าธรรมเนียมการให้สินเชือ (21,375,000)
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   มากองทรัสต์ 5 32,402,000,000      
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
ข้อมูลทางการเงินทีสําคัญ 

สาํหรับระยะเวลา
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29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                       

รายได้ (ขาดทุน) จากกิจกรรมลงทุน
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.1011 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (0.0114)                
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (0.2738)                
รวมขาดทุนจากกิจกรรมการลงทุน (0.1841)
บวก  หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสตใ์นระหว่างงวด 13.4028 
บวก  การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 0.0977 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด 13.3164               

อัตราส่วนของการลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกิดจากการดําเนินงานต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีย
ระหว่างงวด (ร้อยละ) (1.38)                    

อัตราส่วนทางการเงนิทีสําคัญและข้อมูลประกอบเพิมเติมทีสําคัญ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 29,462,148,155   
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 0.53                      
อตัราส่วนของรายไดจ้ากการลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 1.28                      
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัของการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวด

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ)* 1.43                      
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (บาท) 29,448,570,672   

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร
และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหว่างงวด

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 15

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ลกัษณะของทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีทีสาํคญั 
4  บุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั 
5  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
6  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
7  ลกูหนี ค่าเช่าและค่าบริการ 
8  เงินกูย้ืม 
9  หนี สินอืน 
10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11  นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ขอ้มลูเกียวกบัการซือขายเงินลงทุน 
14  ส่วนงานดาํเนินงาน 
15  เครืองมือทางการเงิน 
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
 
งบการเงินนี ไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มือวนัที 23 กุมภาพนัธ์ 
2561 
 

1 ลกัษณะของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสตเ์พือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ทีก่อตังขึนตามสัญญาก่อตังทรัสต์
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 60 โดยเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN   
รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หนี สิน และภาระผูกพนัจากกองทุนรวมเมือวนัที 1 ธันวาคม 
2560 กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายุโครงการ กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พือ
ระดมเงินทุนและนาํเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันที  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 6 โครงการ คือ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั 
พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
เมือวนัที  14 ธันวาคม 2560 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย ์          
จดทะเบียนและใหเ้ริมซือขายไดต้ังแต่วนัดงักล่าว 
 
ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560 ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์คือ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ซึ งถือ
หน่วยทรัสตท์ังสินร้อยละ 26.69 ของหน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้ 
 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทาํหนา้ทีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหนา้ทีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
จาํกดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพฒันา”) ทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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2 เกณฑ์การจดัทํางบการเงนิ 
 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัติ 
 
งบการเงินนี จัดทาํขึ นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบัติทางการบัญชีทีประกาศใช้โดย      
สภาวิชาชีพบัญชีฯ (“สภาวิชาชีพบัญชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพยที์เกียวขอ้ง นอกจากนี  งบการเงินไดจ้ดัทาํขึนตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบทีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัที 106 เรือง “การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” 

 
กองทรัสต์ไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ซึ งมีผลบงัคบัใชส้ําหรับรอบระยะเวลา
บญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2560 ทุกฉบบัมาถือปฏิบติั 
 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ข้างต้น สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกและ
ปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอืน ๆ ซึ งมีผลบงัคบัสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงั
วนัที  มกราคม 2561 เป็นตน้ไป และไม่ไดมี้การนาํมาใชส้ําหรับการจดัทาํงบการเงินนี  กองทรัสต์ไดป้ระเมินใน
เบืองตน้ถึงผลกระทบทีอาจเกิดขึนต่องบการเงินของกองทรัสต์จากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินทีออกและปรับปรุงใหม่เหล่านี  ซึ งคาดวา่ไม่มีผลกระทบทีมีสาระสาํคญัต่องบการเงินในงวดทีถือปฏิบติั 
 

(ข) เกณฑ์การวัดมลูค่า 
 
งบการเงินนี จัดทําขึ นโดยถือหลักเกณฑ์การบันทึกตามราคาทุนเดิม ยกเวน้รายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยแ์ละเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์วดัมลูค่าดว้ยราคายติุธรรม 
 

(ค) สกลุเงินทีใช้ในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงิน  
 

งบการเงินนี จดัทาํและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาท ซึ งเป็นสกุลเงินทีใชใ้นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ขอ้มูล
ทางการเงินทังหมดมีการปัดเศษในหมายเหตุประกอบงบการเงินเพือใหแ้สดงเป็นหลกัพนับาท ยกเวน้ทีระบุไวเ้ป็น
อยา่งอืน 
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(ง) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ  
   

ในการจดัทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารตอ้งใชวิ้จารณญาณ การประมาณ
และขอ้สมมติหลายประการ ซึ งมีผลกระทบต่อการกาํหนดนโยบายการบญัชีและการรายงานจาํนวนเงินทีเกียวกบั 
สินทรัพย ์หนี สิน รายได ้และค่าใชจ่้าย ผลทีเกิดขึนจริงอาจแตกต่างจากทีประมาณไว ้
 
ประมาณการและขอ้สมมติทีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินจะไดร้ับการทบทวนอย่างต่อเนือง การปรับประมาณการทาง
บญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 
ขอ้มลูเกียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการทีสาํคญัซึ งมีความเสียงอย่างมีนยัสาํคญัทีเป็นเหตุ
ใหต้อ้งมีการปรับปรุงจาํนวนเงินทีรับรู้ในงบการเงิน ซึ งไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 เงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 
3 นโยบายการบัญชีทีสําคัญ 
 
(ก) การวัดค่าเงินลงทุน 

 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยที์ซือ และ/หรือลงทุนโดยกองทรัสต์รวมถึงทีดิน อาคาร และเครืองตกแต่ง 
ติดตัง และอุปกรณ์ทีเกียวเนืองกบัการดาํเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกัเพือวตัถุประสงคส์าธารณะ ทังนี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับตังแต่วนัทีมีการ
ประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั งล่าสุด และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินมูลค่าทุกปีนบัแต่วนัทีมีการประเมินมูลค่า
เตม็รูปแบบครั งล่าสุด ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตังบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหนึงใหป้ระเมินค่าเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อเกิน 2 ครั ง 
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กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงั
ไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน
 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 
 
เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยราคาทุน ณ วนัทีกองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุนนัน ราคาทุนของเงินลงทุน
ประกอบดว้ย รายจ่ายซือเงินลงทุน และค่าใชจ่้ายโดยตรงทีกองทรัสตจ่์ายเพือใหไ้ดม้าซึงเงินลงทุนนัน 
 
เงินลงทุนทีไม่มีตลาดซือขายคล่องรองรับแสดงตามมลูค่ายติุธรรม โดยพิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีกาํหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้กาํหนด หลกัเกณฑแ์ละวิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
ตราสารหนี ทีไม่มีตลาดซือขายคล่องรองรับของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 
กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน 
 
การจาํหน่ายเงินลงทุน 
 

เมือมีการจาํหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจาํนวนเงินสุทธิทีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีจะถูกบนัทึกในงบกาํไร
ขาดทุน 
 
ในกรณีทีกองทรัสตจ์าํหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนทีถืออยู่ การคาํนวณตน้ทุนสาํหรับเงินลงทุนทีจาํหน่ายไปและ
เงินลงทุนทียงัถืออยูใ่ชวิ้ธีถวัเฉลียถ่วงนําหนกั 
 

(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
 
เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผือเรียก 
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(ค) ลกูหนีค่าเช่าและบริการ 
 
ลกูหนี ค่าเช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หนีหกัค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ 
 
ค่าเผือหนี สงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชาํระหนี  และการคาดการณ์เกียวกบัการชาํระหนี ใน
อนาคตของลกูคา้ ลกูหนีจะถกูตดัจาํหน่ายบญัชีเมือทราบวา่เป็นหนี สูญ 

 
(ง) เจ้าหนีการค้าและเจ้าหนีอืน 

 
เจา้หนีการคา้และเจา้หนี อืนแสดงในราคาทุน 
 

(จ) หนีสินทีมีภาระดอกเบีย 
 
หนี สินทีมีภาระดอกเบียแสดงในราคาทุน 
 

(ฉ) รายได้ 
 
รายไดที้รับรู้ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิมและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
 
รายไดค่้าเช่าจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา
เช่า และรายไดจ้ากการให้บริการรับรู้เมือมีการใหบ้ริการแก่ลูกคา้แลว้ รายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้รับรู้เป็นรายไดใ้น 
งบกาํไรขาดทุนตามวิธีเสน้ตรงตามระยะเวลาของสญัญาเช่า 
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ดอกเบียรับ 
 
ดอกเบียรับบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ช) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ดอกเบียจ่ายและค่าใชจ่้ายในทาํนองเดียวกนับนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงในงวดทีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดขึน 

 
(ซ) ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าใชจ่้ายบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนในงวดทีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดขึน 
 
สัญญาเช่าดาํเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงานบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
 
ค่าเช่าทีอาจเกิดขึนตอ้งนาํมารวมคาํนวณจาํนวนเงินขันตําทีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาทีคงเหลือของสัญญาเช่า เมือ
ไดรั้บการยืนยนัการปรับค่าเช่า 
 

(ฌ) ภาษเีงินได้ 
 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืองจากกองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา  แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ญ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 
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(ฎ) บัญชีปรับสมดลุ 
 

ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนซึ งเกินกว่ามูลค่าทีตราไวข้องหน่วยลงทุน ณ วนัทีเกิดรายการของจาํนวนหน่วยลงทุนที
ขายจะถกูบนัทึกใน “บญัชีปรับสมดุล” 
 

(ฏ) รายงานทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการดาํเนินงานของส่วนงานทีรายงานต่อคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์(ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการดาํเนินงาน) จะแสดงถึงรายการทีเกิดขึนจากส่วนงานดาํเนินงานนันโดยตรงรวมถึงรายการทีไดรั้บการปัน
ส่วนอยา่งสมเหตุสมผล
 

4 บุคคลหรือกจิการทีเกียวข้องกนั 
 
เพือวตัถุประสงคใ์นการจดัทาํงบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หาก
กองทรัสตมี์อาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทังทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีนยัสาํคญัต่อบุคคลหรือ
กิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกองทรัสตอ์ยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนั
หรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีนยัสําคญัเดียวกนักบับุคคลหรือกิจการนัน การเกียวขอ้งกนันี อาจเป็นรายบุคคลหรือ
เป็นกิจการ 
 
ความสมัพนัธ์ทีมีกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั มีดงันี  
 

ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
    จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  
  ซึ งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 
26.69 ของหน่วยทรัสตที์ออก
และชาํระแลว้ 

- เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ    
  บริการ 
- รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
  อสงัหาริมทรัพยจ์าก     
  กองทรัสต ์
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ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์
    จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั

เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 
(มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ
บริการ 

- รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
  จากกองทรัสต ์
 
 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการ  
    กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั   

ประเทศไทย - เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตี 
  จากกองทรัสต ์
 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
    จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ ของบริษทั   
หลกัทรัพยจ์ดัการ 
กองทุนไทยพาณิชย ์จาํกดั   

 

- ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร 
 

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของ ธนาคาร 
    ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา    
   พระราม 2 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
  เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั
(มหาชน) 

- มีกรรมการร่วมกนั  

- ทาํสญัญาใหเ้ช่าระบบบาํบดั 
  นําเสียแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
   พระราม 3 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
    เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั  

(มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
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ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
   เชียงใหม่ จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
     เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั     
     (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 

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

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นที 
  กองทรัสตล์งทุนเพิมเติม 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล 
  จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
     เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั     
     (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าช่วงอาคารและ   
  งานระบบ และสญัญาเช่า 
  สงัหาริมทรัพยก์บักองทรัสต ์

 

บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้
อาํนาจควบคุมร่วมกนักบับริษทั 
เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)  
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
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 25

นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปนี  
 

รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ -  ราคาตลาดโดยขึนอยูก่บัทาํเล จาํนวนพืนที รูปแบบของ 

       การเช่า ระยะเวลาทีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบียรับ - ตามอตัราทีตกลงร่วมกนั 
รายไดอื้น - อตัราเดียวกบัอตัราทีกิจการอืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ตน้ทุนเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ตน้ทุนทางการเงิน - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5) 
 
รายการทีสําคญักบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตัง
กองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 สรุปไดด้งันี  
 
    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
รายได้     
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ     

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

รวม  79,644 
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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 25

นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปนี  
 

รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ -  ราคาตลาดโดยขึนอยูก่บัทาํเล จาํนวนพืนที รูปแบบของ 

       การเช่า ระยะเวลาทีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบียรับ - ตามอตัราทีตกลงร่วมกนั 
รายไดอื้น - อตัราเดียวกบัอตัราทีกิจการอืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ตน้ทุนเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ตน้ทุนทางการเงิน - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5) 
 
รายการทีสําคญักบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตัง
กองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 สรุปไดด้งันี  
 
    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
รายได้     
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ     

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

รวม  79,644 
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    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ดอกเบียรับ     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  526 
   
รายไดอื้น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  130 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  181 

รวม  311 
   
ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทุนเช่าและบริการ     

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

รวม  4,730 
     
ค่าธรรมเนียมการจดัการ     

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั    12,109 
     

ค่าธรรมเนียมทรัสตี     
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  3,082 
   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์     
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)   68,902 
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    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ดอกเบียรับ     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  526 
   
รายไดอื้น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  130 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  181 

รวม  311 
   
ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทุนเช่าและบริการ     

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

รวม  4,730 
     
ค่าธรรมเนียมการจดัการ     

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั    12,109 
     

ค่าธรรมเนียมทรัสตี     
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  3,082 
   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์     
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)   68,902 
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 27

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  4,682 
   

ตน้ทุนทางการเงิน   
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  3,909 

  
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันี  

 

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เงินฝากธนาคาร    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 782,435 
    
ลกูหนีค่าเช่าและบริการ    

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

รวม  58,783 
    

ดอกเบียค้างรับ    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 75 
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 28

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เจ้าหนีการค้า    

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

รวม  89,704 
    
เจ้าหนีอืน    

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

รวม  10,406 
   
เงินมัดจาํรับล่วงหน้า    

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

รวม  185,179 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

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

รวม  37,918 
   

เงินกู้ยมื    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  1,917,813 
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 29

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
หนีสินอืน    

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

รวม  12,787 
 
สัญญาสําคัญกบักจิการทีเกียวข้องกนั 
 

 บริษัท ซีพีเอน็ พัทยา โฮเทล จาํกัด 
 
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต์ (“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สัญญาเช่าช่วงงานระบบ และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล จาํกดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) ซึ งเป็น
บริษทัย่อยของบริษทัเซ็นทรัล พฒันา จาํกดั (มหาชน) เพือใชใ้นการดาํเนินธุรกิจโรงแรม เป็นระยะเวลา 1 เดือน 
สินสุดวนัที 31 ธันวาคม 2560 ทังนี คู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี สินสุดในเดือน
ธนัวาคม 2569 ตามเงือนไขของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดอายสุัญญา โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงทีจาํนวนเงินรวม 2,194 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซึ งคาํนวณมาจากกาํไรก่อนภาษีหักดว้ยเงินสํารอง
สาํหรับการซ่อมแซม หรือจดัหาเพือทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 
 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จาํกัด 
 
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนหนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอน
สิทธิและหนา้ทีระหว่างกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 มีผลทาํใหภ้าระผกูพนัจากสัญญาเช่า
ดาํเนินงานระหวา่งกองทรัสตแ์ละบริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั เริมตน้ขึน ณ วนัทีไดรั้บโอน  
 
ณ วนัที  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีภาระผูกพันจากการเช่าภายใต้สัญญาเช่าระบบบําบัดนํ าเสียกับบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ภาระผกูพนัดงักล่าว
เป็นส่วนหนึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่าคงเหลือ 7 ปี สินสุด
วนัที 15 สิงหาคม 2568 ดงันี  
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 30

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
ภาระผกูพนัจากสัญญาเช่าดาํเนินงานทียกเลิกไม่ได้  
ภายในหนึงปี 5,750 
หลงัจากหนึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี 24,720 
หลงัจากหา้ปี 18,010 
รวม 48,480 

  
5 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  
 การรับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ซึ งเป็นไป
ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกบักองทรัสต์ลงวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 ทังนี เงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที รับโอนจากกองทุนรวมมีมูลค่ายุติธรรมเป็นจํานวนเงินรวม 32,402 ล้านบาท            
อยูภ่ายใตโ้ครงการของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ซึงมีรายละเอียดดงันี  
 

- โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีสัญญาเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 7 ปี สินสุดวนัที          
15 สิงหาคม 2568 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 7,186 ลา้นบาท 
 

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

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ มีสัญญาเช่าและเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 7 ปี สินสุดวนัที           
31 ธนัวาคม 2567 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 5,543 ลา้นบาท  
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีสญัญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 26 ปี สินสุดวนัที           
22 เมษายน 2587 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 10,494 ลา้นบาท 
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 31

การลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมกบับริษทั ซีพีเอ็น พทัยา จาํกดั ซึ งเป็นบริษทั
ย่อยของบริษัท เซ็นทรัล พัฒนา จาํกัด (มหาชน) โดยสัญญาเช่าและเช่าช่วงมีระยะเวลา 20 ปี สินสุดวนัที  31 
สิงหาคม 2580 และมีรายละเอียดดงันี   
 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
-        เช่าอาคารและสิ งปลูกสร้างบางส่วนในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ประกอบด้วยศูนยก์ารค้า 

(บางส่วน) และพืนทีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน)  
 

-        เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลกูสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 

-        ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
-        เช่าอาคารและสิงปลกูสร้างทังหมดในโรงแรมฮิลตนั พทัยา ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม (ทังหมด) และพืนที

จอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 

-        เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลกูสร้างในโรงแรมฮิลตนั พทัยา  
 

-        ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
ทังนี กองทรัสต์ไดจ่้ายชาํระเงินทีลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมเป็นจาํนวนรวมทังสิน 11,908 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น
ของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช จาํนวนเงิน 8,154 ลา้นบาท และโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
จาํนวนเงิน 3,754 ลา้นบาท และจ่ายชาํระค่าใชจ่้ายทีเกียวขอ้งอีกเป็นจาํนวนเงิน 249 ลา้นบาท ซึ งรายการดงักล่าวได้
บนัทึกรวมเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
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    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคาทุน     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้งวด    - 
บวก   รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
             จากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์

    
32,402,000 

บวก   ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึงสิทธิการเช่า    249,604 
บวก   การลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติม    11,908,525 
บวก   เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง 
             ในสิทธิการเช่าเพิมขึนระหวา่งงวด 

    
381,327 

หัก     เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง     
             ในสิทธิการเช่าลดลงระหวา่งงวด    (25,663) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายงวด    44,915,793 
     
ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกดิขึนจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสังหาริมทรัพย์

   

กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสงัหาริมทรัพยต์น้งวด 

 
 

 
- 

หัก     ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินราคาระหวา่งงวด    (605,793) 
ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกดิขึนจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสังหาริมทรัพย์ปลายงวด 

 
 

 
(605,793) 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายงวด    44,310,000 
 

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

155



ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 33

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

7  ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 
 

     ธนัวาคม 60 
  หมายเหตุ  (พันบาท) 
กิจการทีเกียวขอ้งกนั   58,783 
บุคคลหรือกิจการอืน   129,975 
รวม   188,758 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
สุทธิ   188,625 
    

หนี สูญและหนีสงสยัจะสูญสาํหรับงวด   - 
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การวิเคราะห์อายขุองลกูหนี ค่าเช่าและบริการมีดงันี  
 
     ธนัวาคม 60 
    (พันบาท) 
กจิการทีเกียวข้องกนั     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   22,915 
เกินวนัครบกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   35,868 
รวม   58,783 
    
บุคคลหรือกจิการอืน     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   12,936 
เกินกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   117,039 
รวม   129,975 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
    

สุทธิ   129,842 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี ค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตังแต่ 1 - 30 วนั 
 

8  เงนิกู้ยมื 
 

      31 ธนัวาคม 2560 
   หมายเหตุ  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 1 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

   
4 

  
1,917,813 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

     
12,535,885 

รวม     14,453,698 
 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ 2.39 ต่อปี 
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การวิเคราะห์อายขุองลกูหนี ค่าเช่าและบริการมีดงันี  
 
     ธนัวาคม 60 
    (พันบาท) 
กจิการทีเกียวข้องกนั     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   22,915 
เกินวนัครบกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   35,868 
รวม   58,783 
    
บุคคลหรือกจิการอืน     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   12,936 
เกินกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   117,039 
รวม   129,975 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
    

สุทธิ   129,842 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี ค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตังแต่ 1 - 30 วนั 
 

8  เงนิกู้ยมื 
 

      31 ธนัวาคม 2560 
   หมายเหตุ  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 1 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

   
4 

  
1,917,813 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

     
12,535,885 

รวม     14,453,698 
 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ 2.39 ต่อปี 
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เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทุนรวมไดท้าํสัญญาโอนสิทธิและหนา้ทีใหก้บักองทรัสต ์โดยสัญญาดงักล่าวมี
ผลทาํให้เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนเงินกูย้ืมและภาระผกูพนัของกองทุนรวมเป็นจาํนวนเงิน 
1,918 ล้านบาท ทั งนี ในระหว่างระยะเวลาตั งแต่ว ันที  29 พฤศจิกายน 2560 (ว ันจัดตั งกองทรัสต์) ถึงว ันที                
31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดจ่้ายเงินกูย้ืมดงักล่าวคืนแลว้ทังจาํนวน 
 

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์สญัญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี  
 

 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 1   
วงเงินที 1 1,918  1,918     - อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 

      ครบกาํหนดภายในเดือน 
      พฤศจิกายน 2561 
- ชาํระดอกเบียทุก 6 เดือน  
      เริมเดือนมิถุนายน 2561 

วงเงินที 2 1,918     -  1,918 อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุก 6 เดือนนบัจาก 
      วนัเบิกถอน 

 3,836  1,918  1,918   
        

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

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 
      ครบกาํหนดภายในเดือน 
      พฤศจิกายน 2562 
- ชาํระดอกเบียทุกครึ งปี 
      เริมเดือนมกราคม 2561 

วงเงิน ก2 1,550     -  1,550 BIBORบวกอตัราที 
   ตกลงในสญัญา 

- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 
      ครบกาํหนดระยะเวลา  
      2 ปีนบัจากวนัทาํสญัญา 
- ชาํระดอกเบียทุกครึ งปี 
      นบัจากวนัเบิกถอน 
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต์) ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 

ยอดคงเหลอืต้นงวด  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์  1,917,813 
กูย้ืมเพิมขึน  14,453,698 
จ่ายชาํระ  (1,917,813) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด  14,453,698 
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต์) ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
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หนี สินทีมีภาระดอกเบีย แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 ไดด้งันี  
 
   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
ครบกาํหนดภายในหนึงปี   1,917,813 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี   12,535,885 
รวม   14,453,698 
 

9 หนีสินอืน 
 

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนหนี สินอืนจากกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที
ระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560  

 
 ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์หนี สินอืน ดงันี  
  

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

 
10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตังทรัสต์และผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตังทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซึ งเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสตมี์ทุนจดทะเบียน
เป็นจาํนวนเงิน 29,653.38 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าทีตราไวห้น่วยละ 13.4028 บาท 
ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการนาํหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้
ในวนัที 14 ธนัวาคม 2560 
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เมือวนัที  1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนสินทรัพย ์หนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวมซึ งเป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัที  29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสต์ให้
ค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์หก้องทุนรวมจาํนวนรวมทังสิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วยละ 
13.5004 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน 29,869.47 ล้านบาท ต่อมาเมือว ันที  4 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้โอน
หน่วยทรัสตด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นผู ้ถือหน่วยของทรัสต์ และกองทรัสต์ได้รับรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจํานวนเงิน 216.09 ล้านบาทใน           
บญัชีปรับสมดุล 

 
 มลูค่า 31 ธนัวาคม 2560 
 หน่วยลงทุน จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 
 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 
ทุนจดทะเบียนและทุนทีได้รับจาก 
     ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

    

หน่วยทรัสตต์น้งวด - -  - 
หน่วยทรัสตที์ออกเพือแลกกบัทรัพยสิ์น 
    หนี สินและภาระผกูพนัของกองทุนรวม  

 
13.4028 

 
2,212,477 

  
29,653,383 

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

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 ครั ง และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสินรอบปี
บญัชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีทีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนันแลว้แต่กรณี ยกเวน้ในปี 2560 ผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตามเงือนไขขอ้นีในปี 2561 

 
กาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึงกาํไรทีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี  

 
1)   การหกักาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

รวมทังการปรับปรุงดว้ยรายการอืนตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพยเ์พือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

 
2)   การหกัดว้ยรายการเงินสาํรองเพือการชาํระหนี เงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์

ตามวงเงินทีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชี ชวน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจาํปี แลว้แต่กรณี 

 
2.       ในกรณีทีกองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนให้

ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
3.       ในกรณีทีกองทรัสต์ย ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                   

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
 

4.       ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี
บัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าตํ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครั งนัน และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนทีกาํหนดไว ้
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12 ค่าใช้จ่าย 
 
(ก) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพย์สินรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ทั งนี จะไม่       
นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทังนี ค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิมขึนร้อยละ 3 ต่อปี  

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

ทรัสตีของกองทรัสต์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกว่า 20 
ลา้นบาทต่อปี  

 
(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต ์
แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 
 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตังผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์ทาํขึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยซึ์งสรุปไดด้งันี  
 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราร้อยละ 3 ของรายไดค่้าเช่าและ

ค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์
 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เมือมีการทาํสญัญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนัน ๆ ในอตัรา 0.5 – 
1.5 เดือน และร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้ไดรั้บจากผูเ้ช่า ซึ งอตัราดงักล่าวขึนอยูก่บัประเภทและอายุ
ของสญัญาเช่า 
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3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการ
ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ทีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซึ ง
คาํนวณ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของเดือน ทังนีไม่รวมมลูค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนประเภทโรงแรม 

 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย ์ซึ งหมายถึงรายไดท้ังหมดทีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทังหมดทีเกิดขึนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
 

5. ค่าธรรมเนียมการซื อและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอัตราร้อยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังห าริมทรัพย์ที กองทรัสต์มีการลงทุน เพิ ม  และได้รับในอัตราร้อยละ 0.75 ของมูลค่ าการขาย
อสงัหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์

 
6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ในอตัรา   

ร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ทังนี ตน้ทุนการ
ปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซือพืนทีซึ งจะไดท้าํการปรับปรุงและ/หรือพฒันาคืน
จากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าทีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอืนๆ 

 
13 ข้อมูลเกียวกบัการซือขายเงนิลงทุน 
 

กองทรัสต์ไดซื้อเงินลงทุนในหลกัทรัพยซึ์ งไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารสําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที    
29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม  เป็นจาํนวนเงินรวม 990 ลา้นบาท โดยคิดเป็น
อตัราร้อยละ 3.36 ต่อมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด 

 
14 ส่วนงานดาํเนินงาน 
 

กองทรัสต์ประกอบธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์และใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยทีกองทรัสตมี์ส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเนืองจาก
กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านัน 
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15 เครืองมอืทางการเงนิ 
 
นโยบายการจดัการความเสียงทางด้านการเงิน 
 
กองทรัสตมี์ความเสียงจากการดาํเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลียนแปลงอตัราดอกเบีย และจากการไม่ปฏิบติัตาม
ขอ้กาํหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกเครืองมือทางการทีเป็นตราสารอนุพนัธ์ เพือการ
เกง็กาํไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเสียงเป็นส่วนทีสาํคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสต์มีระบบในการควบคุมให้มีความสมดุล
ของระดบัความเสียงใหเ้ป็นทียอมรับได ้โดยพิจารณาระหว่างตน้ทุนทีเกิดจากความเสียงและตน้ทุนของการจดัการ
ความเสียง ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การควบคุมกระบวนการการจดัการความเสียงของกองทรัสตอ์ยา่งต่อเนืองเพือให้
มันใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเสียงและการควบคุมความเสียง 

 

การบริหารจดัการทุน 
 
นโยบายของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์คือการรักษาระดบัเงินทุนให้มันคงเพือรักษาความเชือมันของ 
นักลงทุน เจ้าหนี และตลาดและก่อให้เกิดการพัฒนาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการได้มีการกาํกับดูแล
ผลตอบแทนจากการลงทุน รวมถึงกาํกบัดูแลระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 
ความเสียงด้านอัตราดอกเบีย 
 
ความเสียงดา้นอตัราดอกเบีย หมายถึงความเสียงทีเกิดจากการเปลียนแปลงทีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบียใน
ตลาด ซึ งส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์เนืองจากดอกเบียของเงินกูย้ืมส่วนใหญ่
มีอตัราลอยตวั กองทรัสตมี์ความเสียงดา้นอตัราดอกเบียทีเกิดจากเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 8)  
 
ความเสียงทางด้านสินเชือ 
 
ความเสียงทางดา้นสินเชือ คือความเสียงทีลูกคา้หรือคู่สัญญาไม่สามารถชาํระหนีแก่กองทรัสต ์ตามเงือนไขทีตกลง
ไวเ้มือครบกาํหนด 
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กองทรัสตไ์ม่มีการกระจุกตวัของความเสียงดา้นการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี  เนืองจากกองทรัสตมี์ลกูคา้จาํนวนมากและ
อยูใ่นกลุ่มธุรกิจทีต่างกนั นอกจากนี  กองทรัสตมี์การกาํหนดใหมี้การเรียกเกบ็เงินมดัจาํค่าเช่าล่วงหนา้จากลกูคา้ของ
กองทรัสต์เพือเป็นประกนัในกรณีทีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เชือว่า กองทรัสต์ไม่มี
ความเสี ยงด้านการให้สินเชืออืน นอกเหนือจากจาํนวนค่าเผือหนี สงสัยจะสูญทีได้บันทึกในงบการเงินแล้ว           
ซึ งประเมินจากประสบการณ์การชําระเงินในอดีต เงินมัดจาํรับจากลูกค้า และปัจจยัอืน ตลอดจนสภาวะทาง
เศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
มลูค่ายติุธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินทีผูซื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลียนสินทรัพยห์รือชาํระหนี สินกนั ในขณะทีทัง
สองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลียนกนัและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระ ในลกัษณะ
ของผูที้ไม่มีความเกียวข้องกัน ในการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงิน 
กองทรัสตมี์การพิจารณาสถานการณ์ปัจจุบนัของตน้ทุนทีเกิดจากการแลกเปลียนหรือชาํระหนี สินภายใตเ้ครืองมือ
ทางการเงินซึ งราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหนี สินทางการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัที 31 ธนัวาคม 25 ตามที
ปรากฏในงบการเงินมีมลูค่าทีใกลเ้คียงกบัมลูค่ายติุธรรม 

 
16 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมือวนัที  23 กุมภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมัติการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2879 บาท เป็นจาํนวนเงิน 636.97         
ลา้นบาท โดยมีกาํหนดการจ่ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในเดือนมีนาคม 2561 ทังนี การลดทุน
ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตังทรัสต ์
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ข้อมูลทั่วไป

	 ชื่อทรัสตี	 	 	 :	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน	ไทยพาณิชย์	จำากัด

	 ที่ตั้งสำานักงานใหญ	่ 	 :	 เลขที	่18	อาคาร	1	ไทยพาณิชย์	ปาร์ค	พลาซ่า	ชั้น	7-8	ถนนรัชดาภิเษก	

	 	 	 	 	 	 	 	 แขวงจตุจักร	เขตจตุจักร	กรุงเทพมหานคร	10900

	 เลขทะเบียนบริษัท	 	 :	 0105535048398

	 โทรศัพท์		 	 	 :	 02-949-1500

	 โทรสาร		 	 	 :	 02-949-1501

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

	 ทุนจดทะเบียน	 	 :	 200,000,000	บาท

	 ทุนชำาระแล้ว		 	 :	 100,000,000	บาท

ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 ทรัสตีได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตีจากสำานักงาน	ก.ล.ต.		ในวันที่	18	กันยายน	2556

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

	 	 1)		 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต	 และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ	 รวมทั้งด้วยความชำานาญ	 

	 	 	 	 โดยปฏบิติัต่อผูถ้อืหนว่ยทรัสต์อยา่งเปน็ธรรม	เพื่อประโยชนสู์งสุดของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม	รวมท้ังตอ้งปฏบิตั ิ

	 	 	 	 ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์	 วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์	 มติของผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 ทรัสต	์และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต	์(ถ้ามี)

	 	 2)		 ทรัสตีมหีนา้ทีเ่ขา้ร่วมในการประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์กุครัง้	โดยหากมกีารขอมตจิากผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อดำาเนนิการ 

	 	 	 	 อย่างใดอย่างหนึ่ง	ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	 2.1)	 	ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำาเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 	 					ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 	 	 2.2)	 	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำาเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระทำาได้	 

	 	 	 	 	 					หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 3)		 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำาระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำาระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับ 

	 	 	 	 บุคคลอื่น	
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	 	 4)		 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต	์หรือมีเหตุที่ทำาให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตีเข้าจัดการ 

	 	 	 	 กองทรสัต์ไปพลางกอ่นจนกวา่จะมกีารแตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม	่ทัง้นี	้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามทีก่ำาหนดไว้ใน 

	 	 	 	 ประกาศที	่กร.	14/2555	โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจำาเป็นเพื่อป้องกัน	ยับยั้ง	หรือจำากัดมิให ้

	 	 	 	 เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและดำาเนินการตามอำานาจหน้าที่ 

	 	 	 	 ท่ีระบไุว้ในสญัญากอ่ต้ังทรัสต์และ	พ.ร.บ.	ทรสัตฯ์	ในการดำาเนนิการดังกล่าว	ทรัสตอีาจมอบหมายให้บคุคลอื่นจดัการ

	 	 	 	 กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได	้ทั้งนี้	ภายในขอบเขต	หลักเกณฑ	์และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้	รวมทั้ง 

	 	 	 	 มีอำานาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอำานาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ	พ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	หรือ 

	 	 	 	 ประกาศหรือข้อกำาหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 5)		 ทรัสตีมีสิทธ	ิหน้าที่	และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกำาหนดและเงื่อนไขของกฎหมายหลักทรัพย ์

	 	 	 	 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

	 	 6)		 ในกรณทีีก่องทรัสต์มนีโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นทีม่ใิชท่รพัยสิ์นหลัก	การจัดการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดงักลา่ว 

	 	 	 	 อาจดำาเนินการโดยทรัสต	ีผู้จัดการกองทรัสต์	หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็น 

    ไปตามทีร่ะบไุว้ในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์	โดยในกรณทีีม่อบหมายใหบ้คุคลอื่นทีม่ใิชผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็ผูร้บัดำาเนนิการ  

	 	 	 	 ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ำาหนดในประกาศคณะกรรมการกำากบัตลาดทนุวา่ดว้ยการใหบ้คุคลอื่นเปน็ผูร้ับ 

	 	 	 	 ดำาเนนิการในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบธรุกจิ	ในสว่นทีเ่กีย่วกบัการใหบ้คุคลอื่นเปน็ผูร้บัดำาเนนิการในงานทีเ่กีย่ว 

	 	 	 	 กับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม	

	 	 7)		 ในกรณีที่คณะกรรมการ	 ก.ล.ต.	 หรือสำานักงาน	 ก.ล.ต.	 หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอำานาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 

    ออกกฎหมาย	ระเบียบ	ประกาศ	ข้อบังคับ	คำาสั่ง	หนังสือเวียน	คำาผ่อนผัน	ยกเลิก	หรือเปลี่ยนแปลง	แก้ไข	หรือเพิ่มเติม 

    กฎหมาย	ระเบียบ	ประกาศ	ขอ้บงัคบั	คำาสัง่ที่ใชอ้ยู่ในปจัจบุนั	อันทำาให้ตอ้งมกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญากอ่ตัง้ทรสัต	์ 

	 	 	 	 ทรัสตจีะตอ้งดำาเนนิการตามทีส่ญัญากอ่ตัง้ทรสัตก์ำาหนดเพื่อแก้ไข	เปลีย่นแปลง	เพ่ิมเตมิสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์ไดเ้พื่อ 

	 	 	 	 ใหเ้ปน็ไปตามกฎหมาย	ระเบียบ	ประกาศ	ขอ้บงัคบั	คำาสัง่ทีเ่ปลีย่นแปลงหรอืแก้ไขเพิม่เตมิดงักลา่วโดยไมต่อ้งขอมติจาก 

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต	์

	 	 8)		 หา้มมใิหท้รสัตนีำาหนีท้ีต่นเปน็ลกูหนีบ้คุคลภายนอกอนัมไิด้เกดิจากการปฏิบตัหินา้ทีเ่ปน็ทรสัตไีปหักกลบลบหนีก้บัหนีท้ี ่

	 	 	 	 บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต	์ทั้งนี้	 การกระทำาที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี	้ ให้การ 

	 	 	 	 กระทำาเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

	 	 9)		 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำานิติกรรมหรือทำาธุรกรรมต่าง	ๆ	กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต	์ให้ทรัสตีแจ้ง 

	 	 	 	 ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทำานิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทำา 

	 	 	 	 ในฐานะทรัสต	ี

	 	 10)	 ให้ทรัสตีจัดทำาบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น	 ๆ	 ของทรัสตี	 ในกรณีทรัสตี 

	 	 	 	 จัดการกองทรสัตห์ลายกอง	ต้องจดัทำาบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ตล่ะกองแยกตา่งหากออกจากกนั	และบนัทกึ 

	 	 	 	 บัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน	 รวมท้ังแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและ 

	 	 	 	 ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู	่	
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	 	 11)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำาเนินการให้เป็นไปตามข้อ	 10)	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของ 

	 	 	 	 ทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองให้ 

	 	 	 	 สันนิษฐานว่า

	 	 	 	 11.1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 	 11.2)			 ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็นส่วนตัว 

	 	 	 	 	 ของทรัสตี

	 	 	 	 11.3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง	 ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจาก 

	 	 	 	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย

	 	 12)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำาเนินการให้เป็นไปตามข้อ	 10)	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่า 

	 	 	 	 ทรัพยส์นิใดเปน็ของกองทรสัต์ใด	ใหส้นันษิฐานวา่ทรพัยส์นินัน้	รวมทัง้ทรพัยส์นิทีถ่กูเปลีย่นรปูหรอืถกูเปลีย่นสภาพ 

	 	 	 	 ไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด	ๆ 	หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว	เป็นของกองทรัสต์แต่ละ 

	 	 	 	 กองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำามาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

	 	 13)	 การใช้อำานาจและการปฏบิตัหินา้ทีข่องทรสัตใีนการจดัการกองทรสัตเ์ปน็เรื่องเฉพาะตวัของทรสัตี	ทรสัตจีะมอบหมาย 

	 	 	 	 ให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได	้เว้นแต่

	 	 	 	 13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำาหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 	 13.2)	 การทำาธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำาเฉพาะตัวและไม่จำาเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

	 	 	 	 13.3)	 การทำาธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ปน็เจา้ของทรพัยส์นิซึง่มทีรพัยส์นิและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะ 

	 	 	 	 	 ทำานองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำาในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน

	 	 	 	 13.4)	 การเก็บรักษาทรัพย์สิน	 การจัดทำาสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์	 รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล	 

	 	 	 	 	 หรอืการปฏบิตังิานดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิทัในเครอืของทรสัต	ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต	์หรอืนายทะเบยีน 

	 	 	 	 	 รายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดำาเนินการได	้

	 	 	 	 13.5)	 เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำาเนินการตามที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง	 ทรัสต์	 

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

	 	 	 	 	 ประกาศหรือข้อกำาหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง	ให้การที่ทำาไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

170



	 	 14)	 ในกรณทีีท่รสัตมีอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัต์โดยชอบตามขอ้	13)	ทรสัตตีอ้งเลอืกผูร้บัมอบหมายดว้ยความ 

	 	 	 	 รอบคอบและระมัดระวัง	 รวมทั้งต้องกำากับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ	 และต้องกำากับดูแล	 โดยจะ 

	 	 	 	 กำาหนดมาตรการในการดำาเนินงานเก่ียวกบัการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ทีก่ำาหนดในประกาศคณะกรรมการ	ก.ล.ต.	 

	 	 	 	 ที่	 กข.	 1/2553	 เรื่อง	 ระบบงาน	 การติดต่อผู้ลงทุน	 และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี	 หรือประกาศ	 

	 	 	 	 หรือข้อกำาหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง	และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม	ดังนี้

	 	 	 	 14.1)	 การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ท่ีได้ 

	 	 	 	 	 รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 	 	 	 14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน

	 	 	 	 14.3)	 การดำาเนนิการของทรสัตเีมื่อปรากฏวา่ผูท้ี่ได้รบัมอบหมายไมเ่หมาะสมทีจ่ะได้รบัมอบหมายงานอกีตอ่ไปทัง้นี	้ 

	 	 	 	 	 คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	อาจประกาศกำาหนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

	 	 15)	 ในกรณทีีม่กีารเปลีย่นแปลงทรสัต	ีหากทรัสตรีายใหมพ่บวา่กอ่นทีท่รสัตรีายใหมเ่ขา้รบัหนา้ที	่มกีารจดัการกองทรสัต์ 

	 	 	 	 ที่ไม่เป็นไปตามที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ	 พ.ร.บ.	 ทรัสต์ฯ	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย	 ให้ทรัสตี 

	 	 	 	 รายใหม่ดำาเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด

	 	 	 	 15.2)	 ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก	 ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม 

	 	 	 	 	 หรือไม	่และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม	 

	 	 	 	 	 เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต	 เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินนั้นได้มา 

	 	 	 	 	 จากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

	 	 16)	 ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ	13)	หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตี 

	 	 	 	 ต้องชำาระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตาม 

	 	 	 	 ความจำาเป็นอันสมควร	 ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้	 เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะ 

	 	 	 	 กำาหนดไว้เป็นอย่างอื่นสิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง	 ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือ 

	 	 	 	 หน่วยทรัสต์และบุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด	ๆ	เหนือกองทรัสต	์และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดย 

	 	 	 	 ไมจ่ำาตอ้งรอใหมี้การเลกิทรัสต์	และในกรณทีีม่คีวามจำาเปน็ตอ้งเปลีย่นรปู	หรอืเปลีย่นสภาพทรพัยส์นิในกองทรสัตเ์พื่อ 

    ใหม้เีงนิหรอืทรพัย์สนิคนืแกท่รสัต	ีให้ทรัสตมีอีำานาจดำาเนนิการดังกลา่วได้แตต่อ้งกระทำาโดยสจุรติ	และเปน็ไปตามหลกัเกณฑ ์ 

	 	 	 	 เงื่อนไขและวิธีการที	่คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือสำานักงาน	ก.ล.ต.	กำาหนด

	 	 17)	 หา้มมใิหท้รสัตใีช้สทิธิตามขอ้	16)	จนกวา่ทรสัตจีะได้ชำาระหนีท้ีม่อียูต่อ่กองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้	เวน้แตเ่ปน็หนีท้ีอ่าจ 

	 	 	 	 หักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 	 18)	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ	 พ.ร.บ.	 ทรัสต์ฯ	 ทรัสตีต้อง 

	 	 	 	 รับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์
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	 	 	 	 ในกรณทีีม่คีวามจำาเปน็และมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต	์ทรสัตอีาจขอความเหน็ชอบจากสำานกังาน	 

	 	 	 	 ก.ล.ต.	ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง	ทรัสต์ได	้และหากทรัสตีได ้

	 	 	 	 จัดการตามที่ไดร้บัความเหน็ชอบนัน้ด้วยความสจุรติและเพื่อประโยชนท์ีดี่ทีส่ดุของกองทรสัตแ์ลว้	ทรสัตไีมจ่ำาตอ้งรบั 

	 	 	 	 ผิดตามวรรคหนึ่ง

	 	 19)	 ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำาคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 โดยในกรณีที่มีการแก้ไข 

	 	 	 	 เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต	์ให้ทรัสตีดำาเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 	19.1)	 ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำาหนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง 

	 	 	 	 	 ทรัสต	์และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง		

	 	 	 	 	19.2)	 ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ	19)	และ	19.1)	ให้ทรัสตีดำาเนินการให ้

	 	 	 	 	 เป็นไปตามอำานาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	และตาม	พ.ร.บ.	ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน ์

	 	 	 	 	 ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 	19.3)	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม	 พ.ร.บ.	 

	 	 	 	 	 หลักทรัพย์ฯ	และ	พ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ	มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง	และสัญญาก่อตั้ง	ทรัสต์มีข้อกำาหนด 

	 	 	 	 	 ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว	 ให้ทรัสตีดำาเนินการเพื่อแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไป 

	 	 	 	 	 ตามหลักเกณฑ์นั้น	ตามวิธีการที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์หรือตามที่สำานักงาน	ก.ล.ต.	มีคำาสั่งตาม 

	 	 	 	 	 มาตรา	21	แห่ง	พ.ร.บ.	ทรัสต์ฯ

	 	 	20)	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม	ดูแล	และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น	(ถ้ามี)	ดำาเนินการใน 

	 	 	 	 งานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์	 สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง	 และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่ 

	 	 	 	 คณะกรรมการ	ก.ล.ต.	หรือสำานักงาน	ก.ล.ต.	กำาหนด	การติดตาม	ดูแล	และตรวจสอบข้างต้น	ให้หมายความรวม 

	 	 	 	 ถึงการทำาหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 	 	20.1)	 ดแูลใหก้ารบริหารจดัการกองทรสัตก์ระทำาโดยผูจั้ดการกองทรสัตท์ี่ได้รบัความเห็นชอบจากสำานกังาน	ก.ล.ต.	 

	 	 	 	 	 ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 	 	 	 	20.2)	 ติดตามดูแลและดำาเนินการตามที่จำาเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ 

	 	 	 	 	 กำาหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง	ซึง่รวมถงึการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดมิ	และ 

	 	 	 	 	 การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม	่

	 	 	 	 	20.3)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต	์กฎหมายที่เกี่ยวข้อง	รวมถึง 

     หนังสือชี้ชวน

	 	 	 	 	20.4)	 ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำาหนดในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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	 	 	 	 20.5)	 แสดงความเหน็เกีย่วกบัการดำาเนนิการหรอืการทำาธรุกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต์	และผูร้บั 

	 	 	 	 	 มอบหมายรายอื่น	 (ถ้ามี)	 เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์	 การเปิดเผยข้อมูลของกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต	์หรือเมื่อสำานักงาน	ก.ล.ต.	ร้องขอ	

	 	 21)	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำาการ	 หรืองดเว้นกระทำาการ	 จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์	 

	 	 	 	 หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	ให้ทรัสตีมีหน้าที	่ดังนี้

	 	 	 	 	21.1)	 รายงานต่อสำานักงาน	ก.ล.ต.	ภายใน	5	(ห้า)	วันทำาการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว

	 	 	 	 	21.2)	 ดำาเนินการแก้ไข	ยับยั้ง	หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต	์ตามที่เห็นสมควร	

	 	 22)	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต	์หากต้องมีการออกเสียงหรือดำาเนินการใด	ๆ 	ในฐานะผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 ทรสัต์	ให้ทรัสตีคำานงึถึงและรักษาผลประโยชนสู์งสุดของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม	และตัง้อยูบ่นหลักแห่งความซื่อสตัย ์

	 	 	 	 สุจริต	 และความรอบคอบระมัดระวัง	 รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตี 

	 	 	 	 ของกองทรัสต์

	 	 23)	 ทรสัตมีหีนา้ทีจ่ดัทำาสมดุทะเบยีนผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหต้ลาดหลกัทรพัยห์รอืผู้ไดร้บัใบอนญุาต 

	 	 	 	 ใหบ้รกิารเปน็นายทะเบยีนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ.	หลกัทรพัยฯ์	ดำาเนนิการแทนได้	โดยเมื่อมกีารมอบหมายผูอ้ื่นเปน็นาย 

	 	 	 	 ทะเบียนหน่วยทรัสต์	 ทรัสตีมีหน้าที่กำากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 ทรัสต	์และกฎหมายหลกัทรพัย	์เว้นแตม่กีารจดัทำาหลกัฐานตามระบบและระเบยีบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย์ 

	 	 	 	 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 	 24)	 ทรัสตีต้องจัดทำาหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์	หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่

	 	 	 	 กำาหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์	และกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 25)	 ในกรณทีีผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตข์อใหท้รสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสทิธใินหนว่ยทรสัต์ใหมห่รอืใบหนว่ย 

	 	 	 	 ทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน	หรือชำารุดในสาระสำาคัญ	ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือดำาเนินการให้มีการ 

	 	 	 	 ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร	

	 	 ทั้งนี	้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอำานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 ทรัสต์

ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทำาหน้าที่เป็นทรัสตี

	 	 	 ค่าธรรมเนียมสำาหรับการทำาหน้าที่ทรัสตี	 คิดในอัตราไม่เกินร้อยละ	 1	 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวม	 ทั้งนี้	 ไม่รวมค่า 

	 ธรรมเนียมการจดัการกองทนุรวมหรอืคา่ธรรมเนยีมตราสารอื่นใดทีก่องทรสัต	์CPNREIT	สามารถเขา้ลงทนุและไดพ้จิารณา 

	 เข้าลงทุนเนื่องจากการรับหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทุนรวมหรือผู้ออกตราสารดังกล่าว
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	 	 	 	 ท้ังนี	้อตัราคา่ธรรมเนยีมทรสัตทีีค่ำานวณได้ในแตล่ะป	ีหากคำานวณได้ต่ำากว่า	20,000,000	บาท	ณ	เดือนสุดทา้ยของปบีญัช ี

	 	 ใด	ๆ 	ทรสัตีจะคดิคา่ธรรมเนยีมทรสัตีในอตัราขัน้ต่ำา	20,000,000	บาทตอ่ป	ีโดยทรสัตจีะดำาเนนิการปรบัปรงุยอดการคำานวณ 

	 	 ค่าธรรมเนยีมทรสัตดีงักลา่วในเดอืนสดุทา้ยของรอบปบีญัชนีัน้เพื่อให้อตัราคา่ธรรมเนยีมทรสัตทีีค่ำานวณได้ในแตล่ะปเีทา่กบั	 

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

 ข้อพิพ�ทท�งกฎหม�ย

     -ไม่มี-
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