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ส่วนท่ี 1 สรปุข้อมูลส ำคญัของกองทรสัต์ 

ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ CPTREIT 
ช่ือผู้จดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ช่ือผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือผู้สอบบญัชี 
วนัจดัตัง้ทรสัต์ 

บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 
21 ตุลาคม 2567 

 

Market Cap (ลำ้นบำท) 5,221.80 Par (บำทต่อหน่วย) 9.2022 
รำคำปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวำคม 2568  
(บำทต่อหน่วย) 

5.40 มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ (บำท) 9,105,416,371.14  

จ ำนวนหน่วย (หน่วย) 967,000,000 มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย (บำท) 9.4161 
ทุนจดทะเบยีน (บำท) 8,975,500,600 อำยุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 17.92 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดักำร 
ทรสัต์   

21 ตุลาคม 2567 P/NAV 0.573 

 

 
สดัส่วนกำรลงทุน 

 

 
ประเภททรพัยสิ์น(ตำมมูลค่ำประเมิน)  

 

 
โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ (ล้ำนบำท) 

สินทรพัยร์วม 9,566.85 ก ำไรสะสม 129.916 
หน้ีสินรวม 461.435 สดัส่วนกำรกู้ยืม -ไม่ม-ี 
ทุนท่ีได้รบัจำกผู้ถือหน่วย 8,975.500 

 
Credit rating  -ไม่ม-ี 
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โครงสร้ำงรำยได้  

 
ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน  

ทรพัยสิ์น 
รำคำประเมินดว้ย
วิธีกำรรำยได้ 

(ล้ำนบำท) 
ผู้ประเมิน 

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) 3,715.90 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 4,101.60 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 517.90 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

 

*สามารถดาวน์โหลดรายงานประเมนิไดท้ี ่https://www.cptreit.com 
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรำยใหญ่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 
 

ล ำดบั รำยชื่อ จ ำนวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300 31.16% 
2 ส านักงานประกนัสงัคม 99,681,900 10.31% 
3 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77% 
4 ธนาคาร ออมสนิ 48,658,400 5.03% 
5 บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 48,556,600 5.02% 
6 บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 44,638,600 4.62% 
7 กองทุนเปิด อสีทส์ปรงิ  29,653,900 3.07% 
8 นาย บุญช ูจนัทนขจรฟุ้ง 17,700,200 1.83% 
9 บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,814,400 1.53% 

10 มหาวทิยาลยัมหดิล 14,608,800 1.51% 
Foreign limit 49.0% 
Current Foreign Holding 0.46% 
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นโยบำยจ่ำยเงินปันผล 

ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้

แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ( Interim 

Distribution) (หากม)ี 

บาทต่อหน่วย 2568* ตัง้แต่จดัตัง้* 

เงนิปันผล 0.3398 0.3996 

เงนิลดทุน 0.4317 0.4528 

       *ขอ้มลู ณ 13 กมุภาพนัธ ์2569 
 

 

รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ 
สดัส่วนรำยได้ผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  
ประเภทธรุกิจของผู้เช่ำ สดัส่วนรำยได้ (ร้อยละ) 

1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 20.34% 

2. ทรพัยากร 1.23% 

3. เทคโนโลย ี 15.75% 

4. ธุรกจิการเงนิ 4.44% 

5. สนิคา้อุตสาหกรรม 1.52% 

6. อุปโภคบรโิภค 32.24% 

7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 1.48% 

8. บรกิาร 23.01% 

รวม 100.00% 
หมายเหตุ: สดัส่วนรายไดผู้เ้ช่าแยกตามประเภทธุรกจิค านวณจากรายไดปี้ 2568 

สดัส่วนรำยได้จำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก  
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สดัส่วนรำยได้จำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก  
 

ผู้เช่ำหลกั 10 รำยเเรก พื้นท่ีเช่ำ  (ตร.ม.) 

1. บมจ.ซพี ีแอก็ซ์ตรา้  13,805.00  

2. บมจ.ซพี ีออลล ์  10,743.50  

3. บมจ.ซพีเีอฟ (ประเทศไทย)  8,020.00  

4. บมจ.เจรญิโภคภณัฑอ์าหาร  3,604.00  

5. บจก.ซ.ีพ.ีอนิเตอรเ์ทรด  3,584.65  

6. บจก.เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์  3,545.00  

7. บจก.ทรมูนัน่ี  2,628.60  

8.บจก.ซพี-ีเมจ ิ  2,334.20  

9. บจก.ซพีเีอฟ ไอทเีซน็เตอร ์  1,722.00  

10. บมจ.ซพีเีอฟ โกลบอล ฟู้ด โซลูชัน่  1,543.34  

รวม 51,530.29 

 
 

อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำ  
ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

2567 90.57% 

2568 91.00% 
 

* ข้อมูลของปี 2563 – 2566 เป็นข้อมูลของสินทรพัย์ภายใต้กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท 

(CPTGF) ส าหรบัปี 2567 เป็นข้อมูลสินทรพัย์ภายใต้ CPTGF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 – 12 พฤศจกิายน 2567 และ        

เป็นสนิทรพัยภ์ายใตก้องทรสัต ์ตัง้แต่ 13 พฤศจกิายน ถงึปัจจุบนั 
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สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ  
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สดัสว่นของสญัญาเชา่ทีจ่ะหมดสญัญา

 
ผลกำรด ำเนินงำน 
 

หน่วย : บำท 2567* 2568 

ค่าเช่าเฉลีย่   

 Office 728.3 734.8 

 Retail 930.0 940.7 

รายได ้(ลา้นบาท) 150.0 1,065.0 

EBITDA (ลา้นบาท) 84.7 772.4 
 
* กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 ทัง้นี้ กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยส์นิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
  ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึรบัรูผ้ลการด าเนินงาน ตัง้แตว่นัที ่13   
  พฤศจกิายน 2567 ถงึปัจจบุนั  
 

ปี จ านวน (สญัญา) 

2568 300 

2569 393 

2570 235 

2571 175 
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 
2568 

(1 มกรำคม 2568 – 31 ธนัวำคม 2568) 
Revenue (M.THB)                             1,256.856  

Other income (M.THB)                                   16.671  

Subsidies (M.THB)  -  

EBITDA (M.THB)                               772.390  

Net profit (M.THB)                               353.271  

EPU (THB)  0.3653 

DPU (THB)                           *0.2974  

Capital Reduction (M.THB)  **0.3735 

Debt/Net Asset Value (Times)  0.0507 

Interest Cost (%) - 

Operating Cash Flow (M.THB)                              723.015  

Investing Cash Flow (M.THB)  -  

Financing Cash Flow (M.THB)                                     (648.461) 

Net Cash Flow (M.THB)                               74.555  

NAV (THB)                            9.4161 

P/NAV (Times)                               0.573  

Dividend Yield กรณีไมม่ีกำรสนับสนุนผลตอบแทน (%)*** 6.29% 

Market Cap (M.THB)                           5,221.80  

Closing Price (THB) 5.40 
 

* ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ เมื่อวนัที่ 13 กุมภาพนัธ์ 2569  คณะกรรมการได้มมีติอนุมตัิการจดัสรรก าไรของ 
กองทรสัต์ ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568  ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568  เป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงาน ในอตัรา

หน่วยละ  0.1022  บาท  เป็นจ านวนเงนิ  98.83 ลา้นบาท  โดยมกี าหนดจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในเดอืน มนีาคม 2569 

 ** ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์  เมื่อวนัที ่ 13  กุมภาพนัธ ์ 2569  คณะกรรมการไดม้มีตลิดทุนช าระแลว้ ของกองทรสัต์

โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์  ในอตัราหน่วยละ  0.0796  บาท เป็นจ านวนเงนิ  76.97  ล้านบาท โดยมกี าหนดจ่ายคนืเงนิจากการลดทุนช าระ

แลว้ ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  ในเดอืน มนีาคม  2569  การลดทุนช าระแลว้ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ 

  *** ค านวนบนราคาตลาด ณ วนัสิน้งวด 
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กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ 
กองทรสัต์ CPTREIT จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 และไดร้บัโอนทรพัย์สนิจาก

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซี.พี.ทาวเวอร์  โกรท (CPTGF) เมื่อวันที่ 13 
พฤศจกิายน 2567 ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์รอบปีบญัช ี2568 มรีายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน จ านวน 1,256.86 ลา้นบาท  

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวม 501.14 ล้านบาท หรือร้อยละ 39.4 ต่อรายได้รวม ทัง้นี้
ค่าใชจ้่ายหลกัของกองทรสัต์คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 345.77 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 27.2 
ต่อรายไดร้วม และ ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึ่งประกอบดว้ย 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมวชิาชพี รวมประมาณ 145.34 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 
11.4 ต่อรายไดร้วม และ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 10.03 ลา้นบาท  

กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ772.39 ล้านบาท และ มรีายการขาดทุนสุทธจิาก
เงนิลงทุน 419.12 ลา้นบาท ซึง่มสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ส่งผลให้กองทรสัต์มีการเพิ่มขึ้นใน
สนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 353.27 ลา้นบาท 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 9,566.85 ลา้นบาท สนิทรพัยห์ลกั
ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,335.40 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 91.5 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวม 461.44 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 5.1 
ของสนิทรพัย์สุทธ ิประกอบไปดว้ย เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร
รบัล่วงหน้า และ เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 
 

สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบั
กำรกู้ยืมเงิน 

 
-ไม่ม-ี 

ประเภทรำยงำนผู้สอบบญัชีล่ำสุด 
 
 ไม่มเีงือ่นไข             อืน่ๆ 
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ ส ำหรบัปี 2568 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด 
อตัรำท่ีเรียกเกบ็จริง 

(ล้ำนบำท) 
% ของก ำไรสทุธิ 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 345.77 44.77% 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18.00 2.33% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 14.53 1.88% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 2.81 0.36% 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 108.51 14.05% 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 1.49 0.19% 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 10.03 1.30% 
 
สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั  
1. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่  
1.2. ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั 
1.3. ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจสูญเสยีผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/

หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจสูญเสยีบุคลากรทีเ่ป็นผูบ้รหิารระดบัสูงและบุคลากรทีม่คีวามเชีย่วชาญในการจดัหา

ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 
1.4. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
1.5. รายได้ของกองทรสัต์ขึน้อยู่กบัฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพื้นที่ และการตดัสนิใจต่ออายุสญัญาเช่า และ /หรอื สญัญา

บรกิาร เมื่อสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 
2. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

2.1. ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ 
2.2. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าพืน้ทีห่ลกัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลกั ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้อง

กองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบ 
2.3. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

3. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
3.2. กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลอืก

อื่นในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
3.3. ความเสีย่งทางการเมอืง 
3.4. การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
3.5. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตถ์ูกเวนคนื 
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ข้อมูลเบือ้งต้น  
  
ผู้จดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขที ่3 อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์ 02 766 3914 
URL -ไม่ม-ี 
  
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีอยู ่ เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 02 686 6100 
URL www.ktam.co.th 

 

 
 

 

 

3.6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึ้นรวมทัง้
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

3.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3.8. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 
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ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ CPTREIT 
ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ประเภทของหน่วยทรสั ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทนุ 
ทุนท่ีช าระแลว้ 8,975,500,600 บาท 
อายโุครงการ อายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 17.92 ปี สิน้สุดสญัญา ณ วนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
ช่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรสัต์ 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์(C.P. Tower Leasehold Real Estate 

Investment Trust) (“กองทรสัต์” หรอื “กองทรสัต์ CPTREIT” หรอื “CPTREIT”) จดัตัง้ขึน้ โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อ

รองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์และเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ โดยกองทรสัต์มี

นโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (รวมถงึสทิธกิารเช่า

ช่วงอสงัหารมิทรพัย์) และทรพัย์สนิอนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ ของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งรวมถงึสิง่

ปลูกสร้างและทรพัย์สนิอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดนิ และอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และ

ทรพัย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว โดยประเภท

ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึ่งมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อเป็นส านักงานเป็นหลกั โดยอาจมพีืน้ทีใ่หเ้ช่า เพื่อ

ประโยชน์อื่น ๆ อยู่ในอาคารดว้ย เช่น พืน้ทีค่า้ปลกี ทีจ่อดรถ เป็นต้น โดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรปูของ

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในท านองเดียวกัน  โดยมุ่งหวงัที่จะสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อกีทัง้กองทรสัต์มจีุดมุ่งหมายทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ เพื่อการเตบิโต

อย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิอื่น และ/หรอื หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรอื การ

หาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ สามารถสรปุได้ดงัน้ี  
 

 
                                  

 

 

 

 

กองทรสัต์บรหิารจดัการโดย บรษิัท ซีพ ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั จะท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ( “ผู้จดัการ

กองทรัสต์”) และมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) จะท าหน้าที่เป็นทรัสตี (“ทรัสตี”)                       

โดยกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน โดยการปล่อยเช่า

พืน้ทีส่ านักงานอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) และอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่ 

 

 

 

http://www.cpall.co.th/images/FckUpload/image/Gallery/logo/7-ELEVEN.jpg

http://www.google.co.th/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCOuFi56HhckCFYNTjgodGNQEEw&url=http://www.cpall.co.th/Corporate/gallery/%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%93%E0%B9%8C&psig=AFQjCNHDfnwdtPMWvQgRL4z3CND4nFkopw&ust=1447217390088321
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ในการนี้ บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ("CPLRG”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ กบั บรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ 

จ ากดั (มหาชน) (“CPL”) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ถอืเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัจากการที ่CPL เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่

ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ

เป็นผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ อกีทัง้ CPL ในฐานะบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิมสีดัส่วนการถอืครองหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตใ์นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 31.2 ของจ านวนหน่วยทรสัต ์(ณ 31 ธนัวาคม 2568) 

ทัง้นี้การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมสีาระส าคญัตามเอกสารแนบ 5 

หรอืสามารถดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเตม็ไดท้ี ่www.cptreit.com 

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์68 

2.4.1 รายละเอียดทรพัยสิ์น 

31 ธนัวาคม 2568 มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) ร้อยละ 
สินทรพัย ์   
 เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน  840.63  9.23% 
 เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม  8,335.40  91.54% 
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  270.15  2.97% 
 ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร  79.92  0.88% 
 ลูกหนี้อื่น  -    0.00% 
 ดอกเบีย้คา้งรบั  0.57  0.01% 
 ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า  22.65  0.25% 
 สนิทรพัยอ์ื่น  17.53  0.19% 
รวมสินทรพัย ์              9,566.85 105.07% 
หน้ีสิน                      -     
เจา้หนี้อื่น  103.18  1.13% 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย  71.28  0.78% 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า  23.87  0.26% 
เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า  263.11  2.89% 
รวมหน้ีสิน                461.44  5.07% 
สินทรพัยส์ทุธิ             9,105.42  100.0% 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 9.4161 

ตารางแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน  

ณ 31 ธนัวาคม 2568 (หน่วย:ล้านบาท) ราคาทุน  มูลค่ายุติธรรม 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์   
  อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) 3,848.80 3,715.90 

  อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 4,348.80 4,101.60 
  อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 577.39 517.90 
เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์   

  เงนิฝากประจ า 840.63 840.63 
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2.4.2 ข้อมูลเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม) 
ท่ีอยู่ ตั ้ง อ ยู่ ที่  เ ล ข ที่  3 1 3  ถ น น สี ล ม  แ ข ว ง สี ล ม  เ ข ต บ า ง รั ก  ก รุ ง เ ท พ มห านค ร  

มเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,303.0 ตารางวา ตัง้อยู่ห่างจากพืน้ที่
ย่านศูนย์กลางธุรกจิส าคญัของกรุงเทพฯ (ปทุมวนั) เป็นระยะทางประมาณ 3.00 กโิลเมตร 
โดยโครงการตัง้อยู่บนทีด่นิจ านวน 2 โฉนดและมเีนื้อทีด่นิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอื
เท่ากบั 1,303.0 ตารางวา  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พื้นที่อาคารรวม 
ประมาณ 91,664.00ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ที่ประมาณ 36 ปี ในส่วนของ
ระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและ
ระบบสื่อสาร รวมถงึระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภิบาล ระบบสุขาภิบาล (น ้าดี – น ้าเสีย) ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบแก๊สหุงต้ม และ
ระบบควบคุมอาคารอัตโนมตัิ (BAS) นอกจากนี้ยังมีสิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ ลิฟต์
โดยสารแบ่งแยก High zone และ Low Zone ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตข์นของ และบนัไดเลื่อน 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 35,585.72 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  8,121.62  
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 300.82 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 44,008.16 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ  ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 21,661.54 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 25,942.00 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  47,603.54 

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้าย
โฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 76.30 ตารางเมตร 

วนัท่ีเข้าลงทุนในทรพัยสิ์น กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 

ราคาท่ีเข้าลงทุน กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรทตามอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ 
CPTREIT กับหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF (“Swap Ratio”) ที่สดัส่วน 1 ต่อ 1 
จ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

3,715,900,000.00 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 28 ธนัวาคม 2568 
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ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 
ท่ีอยู่ ตัง้อยู่เลขที ่3, 5 และ 7 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร ตัง้อยู่

ห่างจากพืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิส าคญัของกรุงเทพฯ (สลีม สุรวงศ)์ เป็นระยะทางประมาณ 
8.00 กิโลเมตร โดยโครงการตัง้อยู่บนทีด่นิจ านวน 10 โฉนดและมเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 
15-3-03.8 ไร่ หรอื 6,303.8 ตารางวา 

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 30 ชัน้ ขนาดประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม 
ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 33 ปี ในส่วนของ
ระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและ
ระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบ
ปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิต์
ดบัเพลงิ ลฟิตบ์รกิาร และบนัไดเลื่อน  

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 25,440.16 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  29,978.90 
พืน้ที ่Supermarket 13,805.00 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 1,855.42 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 71,079.48 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ  ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 30,484.74 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 92,134.94 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  122,619.68 

พื้นที่ปล่อยให้เช่าดงักล่าว ไม่รวมพื้นที่ชัน้ที่ 10 และชัน้ที่ 29 ที่เป็นส านักงานของบรษิัท       
ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 
รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event 
พืน้ทีต่ดิตัง้ป้ายโฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 1,890.56 ตารางเมตร 

วนัท่ีเข้าลงทุนในทรพัยสิ์น  กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 

ราคาท่ีเข้าลงทุน กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรทตามอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ 
CPTREIT กับหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF (“Swap Ratio”) ที่สดัส่วน 1 ต่อ 1 
จ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

4,101,600,000 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 30 ธนัวาคม 2568 
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ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ท่ีอยู่ ตั ้งอยู่ เลขที่  34 ถนนพญาไทและถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่ งพญาไท เขตราชเท วี

กรุงเทพมหานคร มีเนื้อที่ดินตามสญัญาเช่า 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา 
ตัง้อยู่ห่างจากพืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิของกรุงเทพฯ (สลีม สุรวงศ์) เป็นระยะทางประมาณ 
5.00 กโิลเมตร 

ลกัษณะโครงการ อาคาร A (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9355) อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้
ดิน และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 
12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 46 ปี  
อาคาร B และอาคาร C (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9356) อาคารส านักงานและจอดรถ สูง 5 
ชัน้ และ 7 ชัน้ ขนาดประมาณ 44.70 x 60.80 เมตรพืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 16,764.00 
ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี 
ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบ
ไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถงึระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลงิ 
ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร 
ลฟิตจ์อดรถและบนัไดเลื่อน 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 9,235.00 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  5,643.57 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 86.00 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 14,964.57 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ  ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 2,290.50 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 12,177.07 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  14,467.57 

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้าย
โฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 240.31 ตารางเมตร 

วนัท่ีเข้าลงทุนในทรพัยสิ์น กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 

ราคาท่ีเข้าลงทุน กองทรัสต์รับโอนทรัพย์สินและภาระจากกการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรทตามอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ 
CPTREIT กับหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF (“Swap Ratio”) ที่สดัส่วน 1 ต่อ 1 
จ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

517,900,000.00 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 22 ธนัวาคม 2568 

รายไดใ้นรอบปีบญัช ี(1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568)  ของสนิทรพัยห์ลกัทีล่งทุน : 1,256.86 ลา้นบาท 
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2.4.3 ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเป็นโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสรจ็ 

-ไม่ม-ี 

2.4.4 ในกรณีท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษทัผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้

ในสดัส่วนร้อยละ 99 

-ไม่ม-ี 

2.4.5 กรณีท่ีเป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรสัต์อ่ืนท่ีมีวตัถปุระสงคเ์พื่อการลงทนุใน

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 

2.4.6 ในกรณีท่ีทรพัย์สินหลกัตามข้อ (2.4.2) เป็นทรพัย์สินหลกัท่ีได้มาภายในระยะเวลาบญัชี  

ให้ระบุรายละเอียดเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

วนัท่ีลงทุน 13 พฤศจกิายน 2567 
รายละเอียดสินทรพัย ์ (1) อาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตัง้อยู่ที ่เลขที่ 313 ถนนสลีม แขวงสลีม เขต

บางรกั กรุงเทพมหานคร มเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 
1,303.0 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 557 1 1 11.0 
บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

2 2587 1 3 92.0 

รวมเน้ือท่ีดิน 3 1 03.0  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 
เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 91,664.00ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ที่
ประมาณ 35 ปี ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่อาคารและ
โดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบกล้องวงจรปิด 
(CCTV) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล ระบบสุขาภบิาล (น ้าด ี
– น ้าเสยี) ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบแก๊สหุงต้ม และระบบควบคุมอาคารอตัโนมตั ิ
(BAS) นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสารแบ่งแยก High zone 
และ Low Zone ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตข์นของ และบนัไดเลื่อน 
 
(2) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ตัง้อยู่เลขที่ 3, 5 และ 7 ถนน

รชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีด่นิตามสญัญา
เช่า 15-3-03.8 ไร ่หรอืเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดินท่ีเช่า 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 3106 0 0 40.0 

บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
2 3107 0 0 37.0 

3 3108 0 0 37.0 

4 3109 0 0 38.0 
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5 3110 0 0 38.0 

6 3112 0 0 38.0 

7 3114 0 0 38.0 

8 3116 0 0 38.0 

9 3117 0 0 50.0 

10 13243 
(บางส่วน) 

14 3 49.8 

รวมเน้ือท่ีดิน 15 3 03.8  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 30 ชัน้ ขนาดประมาณ 53.00 
x 83.00 เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร โดยปัจจุบนั
อายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 32 ปี ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารใน
พืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถงึ
ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศ
และระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ ลิฟต์โดยสาร 
ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิต์บรกิาร และบนัไดเลื่อน 
 

(3) อาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตัง้อยู่เลขที ่34 ถนนพญาไท และถนนศรี
อยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีด่นิตามสญัญา
เช่า 4-0-00.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 9355 2 1 16.0 
บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

2 9356 1 2 84.0 

รวมเน้ือท่ีดิน 4 0 00.0  

ลกัษณะโครงการ อาคาร A (อยู่บนที่ดนิโฉนดเลขที่ 9355) อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สงู 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร 
พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ที่
ประมาณ 45 ปี  
อาคาร B และอาคาร C (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที ่9356) อาคารส านักงานและจอดรถ 
สูง 5 ชัน้ และ 7 ชัน้ ขนาดประมาณ 44.70 x 60.80 เมตรพืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 
16,764.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 45 ปี 
ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไป
ด้วยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบ
สุขาภบิาลและดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากน้ียงัมสีิง่อ านวย
ความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิตจ์อดรถและบนัไดเลื่อน 

ผู้โอนสิทธิการเช่า กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) 
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เหตุผลและแหล่งท่ีมาของเงินทุน การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเกิดจากการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) ในอตัราสบัเปลี่ยน (Swap Ratio) 1 
หน่วยเดิมของกองทุนรวม CPTGF 1 หน่วยใหม่ของกองทรัสต์ CPTREIT จ านวน 
967,000,000 หน่วย โดยราคา PAR อ้างอิงจากมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ต่อหน่วย 
ลงทุนของกองทรสัต์ CPTREIT ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 เท่ากับ 9.2022 บาทต่อ
หน่วย 

รายละเอียดเก่ียวกบัการประเมิน
มูลค่าล่าสุด 
 
 
 
 
 

 

ราคาประเมิน 
(รวม3อาคาร) 

8,335,400,000 บาท 

วนัท่ีประเมิน 30 ธนัวาคม 2568 
วิธีการประเมิน วธิกีารายได ้(Income Approach) 
ผู้ประเมิน บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
  

 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

2.5.1 อธิบายลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

หลงัจากทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั กองทรสัตจ์ะเป็นผูท้รงสทิธกิารเช่า ผูท้รงสทิธกิารเช่าช่วง 

และเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน (แล้วแต่กรณี) กองทรสัต์มีนโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุน โดยน าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่า ทัง้นี้ บริษัทฯ                

จะพจิารณาจดัใหม้ผีูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) โดยน าทรพัย์สินไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ ติดต่อ

ประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผู้เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและ

ซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ให้อยู่ในสภาพที่ดแีละพร้อมจดัหาผลประโยชน์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์             

จะติดตาม ก ากบัดูแลการด าเนินงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์ให้

ได้รบัผลก าไรจากการด า เนินงานตามเป้าหมายที่ก าหนด รวมถึงเพื่อรกัษาประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์  ทัง้นี้

ผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาถึงปัจจยัที่ส าคญัที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณากลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้  

1) การประเมนิผลการจดัหาผลประโยชน์ในอดตี และติดตามอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในตลาดอย่างสม ่าเสมอ             

เพื่อก าหนดอตัราหรอืราคาค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารทีเ่หมาะสมเพื่อใหส้ามารถแขง่ขนักบัคู่แข่ง รวมถงึรกัษาและ

ขยายฐานลูกคา้ 

2) การก าหนดแนวทางและวธิกีารในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์เช่น 

- กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

- การเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าทีเ่หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า 
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3) แผนการจดัหาผลประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการเกบ็รายไดใ้นรปูแบบต่าง ๆ เช่น 

- การให้เช่าพื้นที่และการใหบ้รกิารที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ กองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่ตามรูปแบบที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีอ่นุญาตใหด้ าเนินการได ้กบัผูเ้ช่าโดยตรง จากรูปแบบ

การจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ทีก่องทรสัตล์งทุน เป็นรายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพืน้ทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่า 

- รายไดอ้ื่น ๆ เช่น ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ 

ในการบริหารจดัการสินทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน กองทรสัต์ได้แต่งตัง้ให้ บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด

(มหาชน) มสีทิธใินการบรหิารจดัการในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ซึ่งมเีงื่อนไขก าหนด

ตามสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง  

อตัราค่าเช่าของรอบปีบญัช ี2568 (1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568)  

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Office  ส าหรบัรอบปีบญัชปีี 2568 เฉลีย่อยู่ที ่734.8 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Retail  ส าหรบัปีรอบปีบญัช ี2568 เฉลีย่อยู่ที ่940.7 บาทต่อตารางเมตร  

สดัส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธรุกิจ 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า สดัส่วนรายได้ (ร้อยละ) 

1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 20.34% 

2. ทรพัยากร 1.23% 

3. เทคโนโลย ี 15.75% 

4. ธุรกจิการเงนิ 4.44% 

5. สนิคา้อุตสาหกรรม 1.52% 

6. อุปโภคบรโิภค 32.24% 

7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 1.48% 

8. บรกิาร 23.01% 

รวม 100.00% 

 

สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก 
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สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก 

           ผู้เช่าหลกั 10 รายเเรก พื้นท่ีเช่า  (ตร.ม.) 

1. บมจ.ซพี ีแอก็ซ์ตรา้  13,805.00  

2. บมจ.ซพี ีออลล ์  10,743.50  

3. บมจ.ซพีเีอฟ (ประเทศไทย)  8,020.00  

4. บมจ.เจรญิโภคภณัฑอ์าหาร  3,604.00  

5. บจก.ซ.ีพ.ีอนิเตอรเ์ทรด  3,584.65  

6. บจก.เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์  3,545.00  

7. บจก.ทรมูนัน่ี  2,628.60  

8.บจก.ซพี-ีเมจ ิ  2,334.20  

9. บจก.ซพีเีอฟ ไอทเีซน็เตอร ์  1,722.00  

10. บมจ.ซพีเีอฟ โกลบอล ฟู้ด โซลูชัน่  1,543.34  

รวม 51,530.29 
 

อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า  

ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

2567* 90.57% 

2568 91.00% 
 

* ขอ้มูลของปี 2563 – 2566 เป็นขอ้มูลของสนิทรพัย์ภายใต้กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรท 

(CPTGF) ส าหรบัปี 2567 เป็นขอ้มลูสนิทรพัยภ์ายใต ้CPTGF ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2567 – 12 พฤศจกิายน 2567 และเป็น

สนิทรพัยภ์ายใตก้องทรสัต ์ตัง้แต่ 13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้ไป  
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สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา  

 
 

2.5.2 หากเป็นการให้เช่าอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง 

-ไม่ม-ี 

 
2.5.3 หากผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศก าหนด 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิาร ในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน แก่กลุ่ม

บรษิัทเครอืเจรญิโภคภณัฑ์  ซึ่งเป็นการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดยกองทรสัต์ CPTREIT    

ทัง้นี้ ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่กองทรสัต์ CPTREIT ได้รบัจากกลุ่มบรษิัทเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ 

รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร มคีวามสมเหตุสมผล เนื่องจากอตัราค่า

เช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร ดงักล่าวเป็นอตัราในระดบัเดยีวกนักบัผู้เช่าพื้นทีร่ายอื่นในทรพัย์สนิหลกัที่

กองทรัสต์ลงทุน (Arm’s Length Basis) และอยู่ในระดบัใกล้เคียงกันกับอาคารที่มีลักษณะและ

มาตรฐานเดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน รวมถึงเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญา

เช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากผู้เช่าพืน้ที่รายอื่นใน

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 
 

 

 

 

 

 

 

27%
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2568 2569 2570 2571

สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา

ปี พ.ศ. จำนวน (สัญญา) 

2568 300 

2569 393 

2570 235 

2571 175 
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2.5.4 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

ข้อมูลทัว่ไป  
ช่ือผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ : บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีตัง้  : 313 อาคารซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบางรกั    

  กรุงเทพมหานคร 10500 
เลขทะเบียนบริษทั : 0107553000166 
โทรศพัท์ : 0-2247-3737 
Website  : https://www.cpland.co.th 
ทุนจดทะเบียน : 3,630,310,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว : 3,630,310,000 บาท 

 

บริษัท ซีพี แลนด์ รีท โกรท จ ากัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ กับ บริษัท บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด 

(มหาชน) (“CPL”) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ถอืเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัจากการที ่CPL เป็น ผูถ้อืหุน้ราย

ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ และเป็นผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ อกีทัง้ CPL ในฐานะบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิมสีดัส่วน

การถือครองหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 31.2 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ (ณ 31 ธนัวาคม 

2568) 

CPL บรษิทัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์(ซ.ีพ.ี แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี)้ ทีพ่ฒันาโครงการ

บ้านและที่อยู่อาศยัให้ได้มาตรฐาน และครบครนัด้วยสิง่อ านวยความสะดวก บนท าเลศกัยภาพทัง้ในกรุงเทพและ

ต่างจงัหวดั เพื่อตอบสนองความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภค ดว้ยความเชีย่วชาญกว่า 35 ปี 
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ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

1. ค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่า ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 3.50 ของรายไดร้วมจากอสงัหารมิทรพัย ์(Gross 

Property Revenue) รายเดอืน 

“รายได้รวมจากอสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue)” หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการ

จดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถึงรายได้จากค่าบรกิารที่จอดรถ รายได้จากพื้นที่ส่งเสรมิการขาย (Promotion Area) 

รายได้จากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเขน็ หรอืซุ้มจ าหน่ายสนิค้า (Kiosk) และรายได้จากการ

ใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถงึดอกเบีย้รบั รายไดภ้าษโีรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัราร้อยละ 0.50 ของรายได้จากการ

ใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภค รายเดอืน 

“ระบบสาธารณูปโภค” หมายถงึ ระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในอตัรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตข์องเดอืน

ก่อนหน้านัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดอืน 

“มูลค่าทรพัย์สินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์ที่ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ค านวณตามวิธกีารที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืน 

4. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 2.35 ของก าไร

สุทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) รายเดอืน 

“ก าไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income)” หมายถงึ รายไดท้ัง้หมดทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการจดัหา

ประโยชน์ในโครงการ รวมถงึรายไดจ้ากค่าบรกิารทีจ่อดรถ รายไดจ้ากพืน้ทีส่่งเสรมิการขาย (Promotion Area) รายได้

จากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายได้จากร้านค้ารถเขน็ หรือซุ้มจ าหน่ายสินค้า (Kiosk) และรายได้จากการ

ใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงตม้ เป็นต้น แต่ไม่รวมถงึดอกเบี้ยรบั รายไดภ้าษโีรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายได้

จากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา หกัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาประโยชน์

ในโครงการ ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่าตามขอ้ 1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ

ระบบสาธารณูปโภคตามขอ้ 2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษโีรงเรอืน 

5. ค่าคอมมชิชัน่ (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เมื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืมกีารต่อสญัญา

เช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 

ก. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า 
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เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืน 

แต่ในกรณีทีร่ะยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบั 

ค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 3 ปี ดงักล่าว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 เดอืน แต่ใน

กรณีทีร่ะยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเชา่และค่าบรกิาร 1 เดอืน คณูกบัสดัส่วน

ของระยะเวลาการเชา่ทีไ่ม่ถงึ 3 ปี ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงอาคาร (Renovation cost) 

จะมคี่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2 ของค่าใช้จ่ายในปรบัปรุงอาคารตามทีไ่ด้รบัอนุมตัิจากกองทรสัต์ตามทีจ่่ายจรงิ 

ทัง้นี้ ไม่รวมถงึการบ ารุงรกัษาอาคารทีก่ระท าการเป็นปกต ิและตน้ทุนการซื้อทรพัยส์นิทีก่ระท าการเป็นปกติ 

 

ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีท่รสัตจ์่ายใหก้บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัรอบระยะเวลาบญัช ีตัง้แต่วนัที ่

1 มกราคม 2568 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 108,509,587 บาท 

 

มาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์กรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการบริหาร

อสงัหาริมทรพัยอ่ื์น 

ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 ซึ่งมกีารระบุเรื่องการป้องกนัความขดัแย้ง

ทางผลประโยชน์ ไวโ้ดยสาระส าคญัดงันี้ 

1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าจะไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบั 

   โครงการ และจะด าเนินการมใิหบ้รษิทัย่อยประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานในลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั      

   ภายในพืน้ทีด่งัต่อไปนี้ ทัง้นี้ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมจากกองทรสัต ์

- สองฝัง่ถนนสลีม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) ทัง้สองฝัง่ 

- สองฝัง่ถนนรชัดาภเิษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอร์

จนูทาวน์) ทัง้สองฝัง่ 

- สองฝัง่ถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท)          

ทัง้สองฝัง่ 

 

ทัง้นี้ การประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัโครงการขา้งตน้ หมายความถงึ การบรหิาร

อาคารส านักงานเพื่อจดัหาประโยชน์ให้แก่เจ้าของหรอืผู้ครอบครองอาคารดงักล่าว ซึ่งรวมถึงการก าหนดแผนธุรกิจ การ

แนะน าช่องทางในการเพิม่ผลตอบแทน และการจดัหาผูเ้ช่า แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถึงการดูแลรกัษาระบบงานวศิวกรรม และการ

บรหิารงานทัว่ไปของอาคารนัน้ ๆ 
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“การบรหิารงานทัว่ไป” หมายความถงึ การดูแลรกัษาความปลอดภยั ความสะอาด สภาพแวดล้อม และการปรบัปรุง

ซ่อมแซมอาคาร 

“ระบบงานวศิวกรรม” หมายความถงึ ระบบงานวศิวกรรมโยธา วศิวกรรมงานระบบอาคาร ไดแ้ก่ ไฟฟ้า-สื่อสาร-ระบบ

หมุนเวียนและปรบัอากาศ ระบบสุขาภิบาล วิศวกรรมความปลอดภัย ชีวอนามยั และสภาพแวดล้อม  วิศวกรรม

พลงังาน 

“อาคารส านักงาน” หมายความถงึ อาคารทีใ่ชป้ระโยชน์เป็นอาคารส านักงาน และ/หรอื ใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ก่รา้นคา้ทัว่ไป

ประเภทเดยีวกบัโครงการ หรอืประเภทเดยีวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคต 

2. กองทรสัต์อนุญาตใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์บรหิารอยู่ก่อน 

ณ วนัเข้าท าสญัญานี้ (“อสงัหาริมทรพัย์เดิม”) ต่อไปภายใต้เงื่อนไขเดิมจนถึงวนัสิ้นสุดสญัญาดงักล่าว และ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

3. ในกรณีที่โครงการมพีืน้ที่เช่าใด ๆ ที่ไม่อยู่ภายใต้สญัญาเช่า ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงเสนอพื้นทีเ่ช่าใน

โครงการใหแ้ก่บุคคลใด ๆ  ทีต่ดิต่อขอเช่าพืน้ทีก่่อนการเสนอพืน้ทีเ่ช่าในอสงัหารมิทรพัยเ์ดมิใหแ้ก่บุคคลดงักล่าว 

และ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงที่จะไม่ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ของโครงการไปเช่าพื้นที่ใน

อสงัหารมิทรพัย์เดมิ ทัง้นี้ ยกเวน้ในกรณีทีท่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เสนอพืน้ทีเ่ช่าในโครงการใหแ้ก่บุคคล

ดงักล่าวแลว้ แต่บุคคลดงักล่าวปฏเิสธทีจ่ะเช่าพืน้ทีใ่นโครงการแต่เลอืกเช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยเ์ดมิ 
 

2.5.5 กรณีท่ีกองทรสัต์ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถประกอบธุรกิจเอง

ได ้

-ไม่ม-ี 

 

2.5.6 กรณีอสงัหาริมทรพัยม์ีรบัประกนัรายได้ 

-ไม่ม-ี 

 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

-ไม่ม-ี  
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน  

3.1.1 งานส ารวจภาพรวมตลาดอาคารศนูยก์ารค้า ณ กลางปี 2568 

จ านวนอุปทานไม่รวมพื้นทีค่้าปลกีสนับสนุน ณ กลางปี พ.ศ.2568 มจี านวนพื้นที่รวมประมาณ 3.27 ล้านตาราง

เมตร เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 จากช่วงปลายปีทีผ่่านมา โดยมอีุปทานใหม ่1 โครงการคอืโครงการ King Square Complex จ านวน 

16,000 ตารางเมตร ซึง่อยู่ในช่วงทยอยเปิดใหบ้รกิาร  

 

อปุทานธรุกิจค้าปลีกให้เช่าในบริเวณใจกลางเมืองและรอบใจกลางเมอืงกรงุเทพมหานคร  

ปี พ.ศ. 2559 - กลางปี พ.ศ.2568  
(หน่วย:ตารางเมตร) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

อปุทานใหม ่

 ณ กลางปี พ.ศ. 2568 อุปทานส่วนใหญ่อยู่บรเิวณใจกลางเมอืง รอ้ยละ 56 รองลงมาคอืบรเิวณ สลีม-สาทร รอ้ยละ 

13 บรเิวณพญาไท รอ้ยละ 11 บรเิวณรชัดาภเิษก รอ้ยละ 9 บรเิวณสุขมุวทิ - เพชรบุร ีรอ้ยละ 6 และบรเิวณรามค าแหง รอ้ย

ละ 5 ส าหรบัโครงการใหม่ขนาดใหญ่ทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งส่วนใหญ่อยู่ในท าเลใจกลางเมอืง ไดแ้ก่โครงการ One Bangkok 

(POSH), Dusit Central Park, Smile Square, Central Embassy 2 , Silom Oasis และ The Platinum Square 

 ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2568 พืน้ทีค่า้ปลกีส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดใหญ่ อาท ิDusit Central Park บรเิวณถนนสี

ลม พืน้ทีข่าย NLA กว่า 80,000 ตร.ม. โครงการ One Bangkok POST 1928 พืน้ทีข่าย NLA 40,000 ตร.ม. และโครงการ 

Cloud 11 NLA 28,000 ตร.ม.  
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อุปทานใหม่ธุรกจิคา้ปลกี บรเิวณกลางใจเมอืงและบรเิวณรอบใจกลางเมอืงทีจ่ะเพิม่ขึน้ภายใน ปี พ.ศ.2568 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 
อุปทานใหม่ทีจ่ะเพิม่ขึน้ในปี พ.ศ.2569  ดงันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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อปุสงค ์  

ภาวะอุปสงคโ์ดยรวมเตบิโตไดอ้ย่างต่อเนื่อง ก าไรศูนยก์ารคา้รายใหญ่ในช่วงกลางปี พ.ศ. 2568 คาดว่าก าไรเตบิโต

ประมาณ 3% จากปีก่อน ปัจจยัส าคญัทีท่ าใหธุ้รกจิมรีายไดเ้ตบิโต ไดแ้ก่ 1. ส่วนแบ่งรายไดจ้าก GP ทีเ่พิม่ขึน้ จากจ านวน  

ทราฟฟิกทีเ่พิม่ขึน้ 2. การปรบัเพิม่ราคาค่าเช่าประมาณ 1%-3% 

แนวโน้มในอนาคต 

ในปี พ.ศ. 2568 คาดว่ารายไดจ้ะชะลอลงจากปีก่อนเลก็น้อย จากเหตุกรณ์แผ่นดนิไหวในช่วงเดอืนเมษายน ภาวะ

เศรษฐกิจและจ านวนนักท่องเที่ยวที่ชะลอลง โดยอุปสงค์จะโตขึ้นต่อเนื่อง ทัง้ในฝัง่การสร้างรายได้จากส่วนแบ่ง GP 

โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจทีเ่กี่ยวกบัการอุปโภคบรโิภค แฟชัน่ และธุรกจิฮาร์ดไลน์ และฝัง่การจดัเก็บค่าเช่า ซึ่งมอีตัราค่าเช่าที่

สงูขึน้และมกีารขยายพืน้ทีเ่ช่าใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้ ศูนยก์ารคา้ทัง้ขนาดใหญ่และขนาดกลาง ปรบัเพิม่ค่าเช่าตามสญัญา

ปกติประมาณ ร้อยละ 3 ส าหรบักลุ่มตลาดที่คาดว่าจะมบีทบาทมากขึน้ในระยะต่อไปคอืกลุ่มไฮเอนด์ จากตะวนัออกกลาง       

ซึ่งล่าสุด CPN ไดจ้บัมอื Fazaa Card แพลตฟอร์ม CRM ทีท่รงอทิธพิลทีสุ่ดของสหรฐัอาหรบัเอมเิรตส ์(UAE) โดยมสีมาชกิ

เป็นกลุ่มบุคคลส าคญัและมกี าลงัซื้อสงูกว่า 1.5 ลา้นคน เช่น ขา้ราชการระดบัสงู, นักลงทุน และนักธุรกจิชัน้น า 

อุปทานและอตัราการเช่าของผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีกย่านถนนรชัดาภิเษก-พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้า 

บริเวณใกลเ้คียง ณ กลางปี 2568 

 

      ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ณ กลางปี พ.ศ. 2568 อุปทานและอตัราการเช่าของผู้ประกอบการธุรกจิคา้ปลกีย่านถนนรชัดาภิเษก-พระราม 9 

และตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณใกล้เคียง อุปทานรวมมีจ านวนทัง้สิ้น 518,992 ตารางเมตร อุปทานใหม่อาคาร Property 

Perfect บรเิวณถนนรชัดาภเิษก ซึ่งเป็นโครงการมกิซ์ยูสบนพืน้ทีก่ว่า 13 ไร่ ยงัไม่มกีารก่อสร้างส่วนอาคารเปิดใหบ้รกิาร

เฉพาะโซนตลาดเท่านัน้ อุปทานจากศูนย์การคา้หลกัอย่างเซ็นทรลั พระราม 9 ยงัเป็นผู้ประกอบการรายหลกัในพืน้ทีน่ี้ ที่

ครองส่วนแบ่งพืน้ทีศู่นยก์ารคา้สงูสุดจ านวน 84,697 ตารางเมตร คดิเป็นส่วนแบ่งตลาดทีร่อ้ยละ 16 ส่วนโครงการอื่น มพีืน้ที่

ใกล้เคียงกันที่ขนาด 40,000-50,000 ตารางเมตร โครงการซุปเปอร์ทาวเวอร์ พระราม 9 จากกลุ่มเซ็นทรัล (CPN)                 
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ทีเ่ปลี่ยนเป็น Mix-Used ขนาดกว่า 300,000 ตร.ม. คาดว่าเปิดใหบ้รกิารในปี พ.ศ. 2571 ปัจจุบนัยงัไม่มคีวามคบืหน้าการ

ก่อสรา้ง 

อตัราการเช่าตลาดธุรกิจอสงัหาฯ ค้าปลีกในย่านรชัดาภิเษก-พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณ

ใกล้เคียง ณ กลางปี พ.ศ. 2568 

 

อตัราค่าเช่า 

 การเกบ็ค่าเช่าของศูนยก์ารคา้โดยรวมในปี พ.ศ. 2568 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ในช่วงกลางปีนี้เป็นลกัษณะการปรบั

เพิม่ค่าเช่าตามสญัญาปกต ิ ซึง่อยู่ในชว่งรอ้ยละ 1-3 การคดิราคาค่าเช่าค่อนขา้งมชี่วงราคากวา้งและมกีารปรบัเพิม่ขึน้ตาม

สญัญาเช่าแต่ละปี ประมาณรอ้ยละ 3-5 ขอ้มลูช่วงราคาตามตารางจงึเป็นการสรุปเพื่อความเขา้ใจในวธิกีารก าหนดราคาค่าเช่า

ของอสงัหาฯ คา้ปลกี ซึง่แบ่งเป็น Fix Rent, GP และ Fix Rent+GP 

ตารางแสดงการก าหนดราคาค่าเช่าศนูยก์ารค้า ณ กลางปี พ.ศ. 2568 
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สรปุ 
 ภาพรวมตลาดคา้ปลกี ณ กลางปี 2568 เตบิโตอย่างต่อเนื่อง จากการสรา้งรายไดจ้ากส่วนแบ่ง GP โดยเฉพาะกลุ่ม

ธุรกจิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการอุปโภคบรโิภค แฟชัน่ และกลุ่มธุรกจิฮาร์ดไลน์ กลุ่มตลาดทีค่าดว่าจะมบีทบาทมากขึน้ในระยะต่อไป

คอืกลุ่มไฮเอนด์ จากนักลงทุนและนักธุรกิจชัน้น า จากตะวนัออกกลาง แม้รายได้ภาพรวมจะชะลอตวัเล็กน้อยจากปัจจยั

เศรษฐกจิและเหตุการณ์แผ่นดนิไหว แต่คาดว่าก าไรของผูป้ระกอบการจะยงัเตบิโตได้  

3.1.2 งานส ารวจภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ณ กลางปี 2568 

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 
สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ กลางปี พ.ศ. 2568 มอีุปทานทัง้หมด 6.42 ล้าน

ตารางเมตร เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.7 จากปีก่อน มอีาคารใหม่สรา้งเสรจ็ 4 แห่ง รวมพืน้ที ่180,000 ตารางเมตร อย่างไรกต็าม การ
ดดูซบัสุทธอิยู่ทีเ่พยีง 67,000 ตารางเมตร เนื่องจากพืน้ทีส่่วนใหญ่เป็นพืน้ทีส่ าหรบัเจา้ของใชง้านเอง 

 
 
รายชื่อโครงการใหม่ท่ีเข้าสู่ตลาดในช่วงไตรมาสท่ี 1-2  ของปี 2568   

 
    ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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อปุสงคแ์ละอปุทาน ค่าเช่า และแนวโน้มในอนาคตของอาคารส านักงานในบริเวณพื้นท่ีศึกษา และบริเวณพื้นท่ี

ใกล้เคียง 

ภาพรวมอปุสงค ์  
ปรมิาณอุปสงค์โดยรวมอยู่ที ่197,154 ตารางเมตร ส่วนพืน้ทีว่่างจากการคนืพืน้ทีข่องผูเ้ช่าเดมิ และพืน้ทีเ่ช่าใหม่

สะสมโดยรวมอยู่ที ่130,655 ตารางเมตร เมื่อหกัลา้งกนัเกดิเป็นอุปสงคสุ์ทธทิี ่66,498 ตารางเมตร โดยภาพรวมอุปสงคก์ าลงั
เพิม่ขึน้ไดด้ ีขณะทีอุ่ปทานใหม่ยงัเขา้สู่ตลาดต่อเนื่อง ท าใหภ้าพรวมตลาดอยู่ในสภาวะแขง่ขนัสงู 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD   
อุปสงคอ์าคารส านักงานโดยรวมเพิม่ขึน้เลก็น้อยอย่างไมม่นีัยส าคญั ส่วนอตัราการเช่าโดยรวมทรงตวัอยูท่ี ่รอ้ยละ 

76 ในปัจจุบนั 

จ านวนอปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในบริเวณโซน CBD  ปี พ.ศ.2563 - มิ.ย.2568  (หน่วย ตารางเมตร) 

  
       ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน NON-CBD 
อุปสงคอ์าคารส านักงานในโซน NON-CBD โดยรวมยงัอยูใ่นระดบัต ่ากว่ารอ้ยละ 80 โดยในชว่งนี้อุปสงคเ์พิม่ขึน้ใน

อตัรารอ้ยละ 3 ดา้นอตัราการเชา่โดยรวมทรงตวัที ่รอ้ยละ 78 

จ านวนอปุทาน อปุสงค ์และอตัราการเช่าพื้นท่ีอาคารส านักงานในบริเวณโซน NON-CBD ปี 2563 - มิ.ย. 2568 
(หน่วย ตารางเมตร) 

 
 ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ราคาค่าเช่าและอตัราการครอบครองพื้นท่ีเช่า 
ภาพรวมราคาค่าเช่า 
สถานการณ์ราคาค่าเช่าอาคารส านักงานโดยรวมอยู่ที ่847 บาทต่อตารางเมตร เพิม่ขึน้เลก็น้อยทีอ่ตัรารอ้ยละ 3.7 

จากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิม่ของอาคารใหม่ทีเ่ขา้สู่ตลาด และการปรบัเพิม่ราคาค่าเช่าหลงัรโีนเวทของ
อาคารเดมิ ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิม่ขึน้ 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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             ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ภาพรวมดา้นอตัราการเช่า 
อตัราการเช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 76.8 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 0.6 ดา้นอตัราค่าเช่าโดยเฉลีย่อยู่ที ่847 บาท

ต่อตารางเมตร เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน อยูท่ีร่อ้ยละ 3.7 โครงการใหม่ทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ไดแ้ก่ โครงการ BTS 
Visionary Park จ านวนพืน้ที ่72,470 ตร.ม. และโครงการ King Bridge Tower จ านวนพืน้ที ่44,721 ตร.ม. โครงการ APAC 
Tower จ านวนพืน้ที ่32,500 ตร.ม. และโครงการ One Origin Sanampao ซึง่อยู่ในช่วงเตรยีมเปิดใหบ้รกิาร มจี านวนพืน้ที ่
27,070 ตร.ม. 

อตัราการเช่าโดยเฉล่ียจ าแนกตามเกรดอาคาร 
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  ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

            ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

แนวโน้วในอนาคต 

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานอยู่ในภาวะแขง่ขนัสงู จากอุปทานใหม่ทีเ่ขา้สู่ตลาดต่อเนื่องในปรมิาณมาก ขณะทีอุ่ปสงค์
เริม่ฟ้ืนตวัไดด้ขีึน้ แต่ยงัคงดดูซบัอุปทานไดไ้มท่นั ตลาดในย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) ประสบแรงกดดนัในระดบัปานกลาง 
โดยค่าเช่าปรบัลดลงรอ้ยละ 1.3 และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 76 ในขณะทีพ่ืน้ทีน่อกย่านศูนยก์ลางธุรกจิมกีารเตบิโต
ของค่าเช่ารอ้ยละ 2.2 อุปทานใหม่เตรยีมเขา้สู่ตลาดในครึง่ปีหลงัประมาณ 250,000 ตารางเมตร จะท าใหก้ารแขง่ขนัทวีคีวาม
รุนแรงสงูขึน้ ซึง่คาดว่าเจา้ของอาคารจะทยอยเสนอเงือ่นไขการเช่าทีย่ดืหยุ่นและสนับสนุนการตกแต่งปรบัปรุงพืน้ทีม่ากขึน้
เพื่อรกัษาอตัราการเช่า 
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สรปุภาพรวมตลาดในบริเวณพื้นท่ีศึกษาและบริเวณพื้นท่ีใกล้เคียง 

ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 1 

อาคารส านักงานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 1 โดยรวมมรีาคาค่าเช่าเฉลีย่ลดลงรอ้ยละ 1 จากการการปรบัลดราคา
ค่าเช่าของอาคาร Silom Complex รอ้ยละ 10 และอาคาร Liberty Square ลดลงรอ้ยละ 5 อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 1 คงราคา    
ค่าเช่าอยู่ที ่875 บาท/ตร.ม./เดอืน สูงกว่าค่าเฉลี่ยตลาดบรเิวณนี้ทีม่คี่าเช่า 854 บาท/ตร.ม./เดอืน ดา้นอตัราการเช่าโดยรวม
เฉลีย่อยู่ที ่รอ้ยละ 80 ส่วนอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 มอีตัราการเช่ารอ้ยละ 91 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 2 

อาคารส านักงานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 2 ราคาค่าเช่าลดลงรอ้ยละ 3 โดยอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 2 มรีาคาต ่า
กว่าตลาด อยู่ที ่620 บาทต่อตารางเมตร ดา้นอตัราการเช่าโดยรวมเฉลี่ยอยู่ทีร่อ้ยละ 80 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 จากปลายปี พ.ศ. 
2567 ส่วนอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 มอีตัราการเช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 89 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 3 

อาคารส านักงานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 มรีาคาค่าเช่าเฉลีย่อยูท่ี ่597 บาท/ตารางเมตร/เดอืน ลดลงรอ้ยละ 2 
จากปลายปี พ.ศ.2567 จากการปรบัลดราคาของอาคารเลศิปัญญา อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 และอาคาร KSL Tower ส าหรบั
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 มรีาคาค่าเช่าลดลงอยู่ที ่457 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ดา้นอตัราการเช่าโดยเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 80 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บจก.ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

สรปุ   

ภาพรวมตลาดส านักงานมกีารปรบัตวัดขีึน้โดยมอีุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมลดลง

เลก็น้อยจากสภาวะการแขง่ขนัทีรุ่นแรงขึน้ อาคารในย่านสลีมและรชัดายงัคงรกัษาขดีความสามารถในการแขง่ขนัไดด้โีดยมี

อตัราการเช่าทีส่งูกว่าค่าเฉลีย่ของตลาดรอบขา้ง ในขณะทีอ่าคารย่านพญาไทมกีารปรบัลดราคาค่าเช่าลงตามทศิทางของ

ตลาดในย่านนัน้เพื่อดงึดดูผูเ้ช่า ทัง้นี้ คาดการณ์ว่าในครึง่ปีหลงัเจา้ของอาคารต่าง ๆ จะเริม่น าเสนอเงือ่นไขการเช่าทีย่ดืหยุ่น

และสนับสนุนการปรบัปรุงพืน้ทีม่ากขึน้เพื่อรกัษาฐานลูกคา้เดมิท่ามกลางอุปทานใหม่ทีก่ าลงัจะเขา้มา 
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3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขนัของโครงการ   

นโยบายการตลาด 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 

(CPTREIT) มผีูบ้รหิารสนิทรพัย์คอื บรษิทั ซ.ีพ.ี แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการใหเ้ช่า 

โดยเน้นการพฒันาอาคารส านักงานใหเ้ช่ารวมถงึคา้ปลกี เพื่องานเช่าและงานบรกิาร เพื่อพฒันาตวัธุรกจิใหส้รา้งผลตอบแทน

สูงสุดท่ามกลางภาวะการแข่งขนัทีสู่ง ทัง้กลยุทธ์การแข่งขนั และช่องทางการจดัจ าหน่ายทุกดา้น เพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดี

ทีสุ่ดต่อกองทรสัต ์ 

ภาพรวมธรุกิจค้าปลีก-ห้างสรรพสินค้า ภาวะการแข่งขนัปี 2568-2569   

ธุรกจิคา้ปลกี-หา้งสรรพสนิคา้ในปี 2568 ยงัคงรอ้นแรงอย่างต่อเนื่องจากช่วงปลายปี 2567  ทีเ่ปิดโครงการขนาดใหญ่ One 

Bangkok ตามมาด้วย  Dusit Central Park ในปี  2568 และจะมกีาร Grand Opening อีกครัง้ ในเดอืน มนีาคม 2569 นี้ 

นับเป็นการเพิม่อุณภูมกิารแข่งขนัให้ร้อนระอุมากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มศูนย์การค้า ในแนว รถไฟฟ้าใต้ดนิ นอกจากนี้ย่าน 

สยามกม็กีารปรบัตวัอย่างต่อเนื่อง โดย สยาม พารากอน มกีารเปิดโซนใหม่ ชื่อ Nextopia ทีเ่น้นไปทีก่ลุ่มลูกคา้ครอบครวั    

ซึง่เป็นกลุ่มทีม่กี าลงัซื้อสงูและสามารถรองรบัไดท้ัง้ลูกคา้ชาวไทย และ นักท่องเทีย่วต่างประเทศ ในเวลาเดยีวกนั  

ในปี 2568 ท่ีผ่านมา เศรษฐกจิไทยเผชญิกบัความเสีย่งสงูท่ามกลางก าลงัซื้อเปราะบาง และความไม่แน่นอนนโยบาย/ค่าเงนิ/

พลงังาน และยงัเผชญิกบัแผ่นดนิไหวครัง้ใหญ่ ในประวตัศิาสตร์ ทีส่ ัน่คลอนความเชื่อมัน่ ภาคธุรกจิทุกภาคส่วน ในช่วงตน้ปี 

และในช่วงกลางปียงัมกีรณีพิพาทกับ ประเทศกัมพูชา ถึง 2 ครัง้ยิ่งซ ้าเติมความน่าเชื่อถือและความเชื่อมัน่ อย่างสูงทัง้

ผูบ้รโิภคและนักลงทุน แมไ้ดแ้รงหนุนจากท่องเทีย่วฟ้ืนตวัไดบ้้างแต่กย็งัลดลงอย่างมากเมื่อเทยีบกบั 2567 ในส่วนของค้า

ปลีก–ศูนย์การค้ากลบัมีการเพิ่มขึ้นของพื้นที่ค้าปลีก จาก ปี 2567 อีกประมาณ 9% ท าให้การแข่งขนัโดยเฉพาะตลาด 

กรุงเทพมหานครทคีวามรุนแรงมากยิง่ขึน้ ส านักงานแขง่ขนัรุนแรงมากยิง่ขึน้เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของอาคารส านักงาน ขนาด

ใหญ่ ในขณะอุปทานใหม่จ ากดั 

กลยุทธก์ารด าเนินธรุกิจค้าปลีกปี 2568 กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  การสรา้งความ

เชื่อมัน่กบัลูกคา้เป็นประเดน็ส าคญัมากในปี 2568 โดยการเพิม่กจิกรรมทางการตลาด  ส่งเสรมิการขาย ประชาสมัพนัธเ์พือ่ให ้ 

ลูกคา้กลบัมาใชบ้รกิารในระดบัทีใ่กล้เคยีงกบัปี 2567 (Traffic Recovery Rate )  หลงัจากทีไ่ดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์

แผ่นดนิไหว  โดยมกีารเพิม่กจิกรรมส่งเสรมิการขาย ใน 2 มติิ คอื ในประเภทสนิคา้ (Category Promotion) ที่จดัรายการ       

จะเน้นไปทีก่ลุ่ม สนิคา้ IT กลุ่มสนิคา้อาหารและเครื่องดื่ม กลุ่มสนิคา้ดา้นความบนัเทงิ ในขณะเดยีวกนักม็รีายการส่งเสรมิ

การขายทีส่อดคล้องกบัพฤตกิรรมของลูกคา้ (Customer Journey Promotion)  เช่น Weekend Special  เพื่อกระตุ้นใหเ้กดิ

การซื้อในช่วง Weekend,  Food Destination เพื่อกระตุ้นกลุ่มสนิคา้กลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม, Happy Hour ส าหรบัลูกคา้

กลุ่มวยัท างานทีม่เีวลาในการ shopping จ ากดั เป็นตน้  

 ส าหรบักลุ่มที่เป็น high spending จะมีกิจกรรม Monthly Top Spender เพื่อกระตุ้นให้ลูกค้ากลุ่มนี้ซื้อมากขึ้น  

รวมทัง้ในช่วงปลายปี มกีารจดักจิกรรมทีเ่น้นกระตุ้นยอดขาย โดยจดักจิกรรมทีเ่ป็น Grand Sales ในสนิคา้ทุก กลุ่มไม่ว่าจะ

เป็น กล้องถ่ายรูป เครื่องเสยีง ร่วมกบัการลุ้นรบัรางวลัใหญ่ เพื่อเป็นการกระตุ้นยอดขายใหสู้งขึน้ และกระตุ้นใหลู้กคา้เพิม่

สงูขึน้ในช่วงปลายปี  
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ตวัแปรค้าปลีกท่ีอาจจะเกิดขึ้นในปี 2569  

 ในส่วนของโครงการใหม่  ในปี 2569 กลุ่มเซ็นทรลัยงัคงเดินหน้าเปิดห้างสรรพสินค้าใหม่ อย่างต่อเนื่องด้วย       

ซพัพลายทีสู่งขึน้  ยิง่เป็นการเพิม่อุณภูมกิารแขง่ขนัในอุตสาหกรรมนี้ใหสู้งขึน้อย่างต่อเนื่องเนื่องจากทุกโครงการใหม่ตอ้งมี

การเพิม่กจิกรรมทางการตลาดเพื่อสรา้งฐานลูกคา้ใหก้บัโครงการซึ่งหลกั ๆ ลูกคา้ในพืน้ทีก่รุงเทพชัน้ในนัน้แทบจะเป็นการ

แขง่กนักนัเพื่อดงึดดูลูกคา้ทีม่เีพยีงกลุ่มเดยีวและเป็นกลุ่มทีไ่ม่ไดข้ยายตวัมากนักกลุ่มหา้งสรรพสนิคา้ทีม่กีลุ่ม เป้าหมายเป็น 

นักท่องเทีย่ว จะมเีพยีง ไม่กี่หา้งสรรพสนิคา้ทีเ่น้นกลุ่มนี้  เช่น สยามพารากอน เซน็ทรลั เวริ์ล  เอม็บเีค  และ ไอคอน สยาม  

ซึ่งในปี 2569 คาดว่านักท่องเทีย่วที่มาเทีย่วประเทศไทยจะกลบัมาเพิม่ขึน้จากในปี 2568 ทีเ่ป็นปีแรกทีน่ักท่องเทีย่วลดลง

เน่ืองจากผลกระทบ ของแผ่นดนิไหวในช่วง ไตรมาสแรกของปี  2568 

ภาพรวมตลาดและภาวะการแข่งขนั ธรุกิจอาคารให้เช่าส านักงาน ปี 2568 - 2569 

 ตลาดอาคารส านักงานกรุงเทพฯ ในปี 2569 คาดว่าจะยงัคงแขง่ขนัสูงแต่มคีวาม “เลอืกเฟ้น” มากขึน้ ภายใตบ้รบิท

ที่อุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดลดลง ความต้องการพื้นทีเ่กรดเอเพิม่ขึน้ และกระแสการยา้ยส านักงานทีข่บัเคลื่อนด้วยมาตรฐาน

ด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) ก าลังปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การเช่าอย่างมีนัยส าคัญ เจ้าของอาคาร                 

จงึจ าเป็นต้อง       “รโีพซิชนั” สนิทรพัย์ ลงทุนอปัเกรดระบบและพื้นที่ และยกระดบั “ประสบการณ์ผู้เช่า” เนื่องจากผู้ใช้

อาคารใหค้วามส าคญักบัอาคารพรเีมยีมทีย่ ัง่ยนืมากกว่าอาคารเก่าทีไ่ม่มปีระสทิธภิาพ 

 แรงกดดนัดา้นอุปทานเริม่ผ่อนคลายเมื่อเทยีบกบัช่วง 2–3 ปีก่อน โดยปี 2568 กรุงเทพฯ มอีาคารใหม่เปิดเพยีง 2 

แห่ง เพิม่พืน้ทีเ่ช่า 101,000 ตร.ม. ลดลง 84% จาก 615,000 ตร.ม. ในปี 2567 ขณะเดยีวกนั อาคารทีเ่พิง่แลว้เสรจ็หลายแหง่

มอีตัราเช่าค่อนขา้งสูง ช่วยลดภาวะล้นตลาด การเปลี่ยนแปลงเชงิโครงสรา้งที่ส าคญัคอื “การกระจุกตวัของอุปทานใหม่ใน

ย่านศูนย์กลางธุรกจิ (CBD)” โดยเกอืบทัง้หมดเป็นอาคารเกรดเอ ส่งผลใหพ้ืน้ทีเ่กรดเอใน CBD เพิม่เป็น 2.53 ล้าน ตร.ม. 

ขณะทีส่ตอ็กออฟฟิศรวมของกรุงเทพฯ สิน้ปี 2568 อยู่ราว 8.99 ลา้น ตร.ม.  ทัง้นี้ ช่วงปี 2569–2573 คาดว่าจะมอีาคารใหม่

ราว 591,800 ตร.ม. โดยประมาณ 44.3% อยู่ในพืน้ที ่CBD 

 ภายใต้อุปทานใหม่ทีจ่ ากดั อตัราค่าเช่าเริม่ขยบัขึน้ตามการลดลงของอตัราว่างในปี  2568 โดยค่าเช่าเฉลี่ยเกรดเอ 

ไตรมาส 4/2568 ขยบัเป็น 943 บาท/ตร.ม./เดอืน (จาก 937 บาทไตรมาสก่อน)  แมด้มีานด์โดยรวมยงัเตบิโตแบบค่อยเป็น

ค่อยไป และการขยายพื้นที่ของผู้เช่ายงัระมัดระวงัเพราะความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจและการควบคุมต้นทุนองค์กร            

แต่ “ทศิทางปรบัขึน้ของค่าเช่าเริม่กลบัมา” ตามความส าเรจ็ของการปล่อยเช่าอาคารเกรดเอใหม่โดยไม่ตอ้งใชแ้รงจูงใจดา้น

ราคามากนัก 

 แนวโน้ม “Flight-to-Quality”  เร่งตวัต่อเนื่อง ผูเ้ช่ารายใหม่และผูเ้ช่าทีย่า้ย/ขยายในอาคารเกรดเอ ช่วยกดอตัราว่าง

เกรดเอลงสู่ราว 23.8%  ในไตรมาส 4/2568 ผูเ้ช่าองค์กรจ านวนมากปรบัลด/รวมรอยเทา้พืน้ที ่(consolidate) และยา้ยเขา้สู่        

อาคารพรเีมยีม ปัจจยัทีท่ าใหอ้าคารเดมิแขง่ขนัล าบากไม่ใช่ราคาเพยีงอย่างเดยีว  แต่คอืแบบแปลนทีไ่ม่ยดืหยุ่น 
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กลยุทธใ์นปี 2569 

 ธุรกิจอาคารให้เช่าส านักงาน   ภาพรวมอตัราการถือครองของอาคาร ส านักงานในอาคาร ซีพ ีทาวน์เวอร์ 1-           

สลีม และ ซพี ีทาวน์เวอร ์– 2 ฟอรจ์นู ทาวน์ อยู่ในอตัราทีส่งู มพีืน้ทีว่่างไม่สงูและลุกคา้ของทัง้ 2 อาคารนัน้เป็นลุกคา้เฉพาะ

กลุ่มจึงเน้นที่การเพิม่การขายไปยงัลูกค้าเดมิที่ต้องการขยายพื้นที่ ( Up Sales )  ซึ่งลูกค้าคุ้นเคยกบัโลเคชัน่ซึ่งเป็นขอ้

ไดเ้ปรยีบในการปิดการขาย  ส่วนอาคาร ซพี ีทาวน์เวอร์ 3 - พญาไท ที ่มอีตัรการถอืครองต ่าเนื่องจากลุกคา้ยกเลกิสญัญา

ก่อนก าหนดนัน้ มแีนวทางในการปิดการขายใน 2 แนวทาง คอื 1. ปรบัปรุงเพื่อใหเ้ป็นอาคารส านักงานพรอ้มเช่า ( Ready to 

Move in) และ 2. มีการยืดหยุ่นในการปิดการขาย  (Flexible Sizing)  แบบไม่ต้องเช่าทัง้ชัน้เพื่อรองรับกลุ่มลุกค้าที่

หลากหลาย ทัง้ธุรกจิขนาดกลางและ ขนาดเลก็   

 ธรุกิจค้าปลีก-ห้างสรรพสินค้า   ส าหรบั ซพี ีทาวน์เวอร ์1- สลีม และ ซพี ีทาวน์เวอร ์3 - พญาไท  มพีืน้ทีค่า้ปลกี 

ว่างในอตัราทีต่ ่า การปิดการขายเน้นไปทีก่ลุ่มลุกคา้เฉพาะกลุ่ม ( Specific Target  ) เช่นกลุ่มการศกึษา ความงาม  ส่วน ซพี ี

ทาวน์เวอร์ – 2 ฟอร์จูน ทาวน์ ทีม่พีืน้ทีค่า้ปลกี ค่อนขา้งสงู จ าเป็นต้องบรหิารจดัการทัง้ 2 ส่วนในเวลาเดยีวกนั คอื 1.รกัษา

ลุกคา้เดมิใหม้อีตัราการต่อสญัญาสูงทีสุ่ด (Maintain Existing Customer) และ 2. ปิดการขายลูกคา้ใหม่ในกลุ่มสนิคา้ทีเ่ป็นที่

ต้องการของกลุ่มลูกคา้ พนักงาน ออฟฟิศ ( Replace new trendy brand)   เช่น กลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม ทีเ่ป็นทีน่ิยมใน

ตลาดในปัจจุบนั 

 

ตวัเลขเชิงสถิติ(Operation Statistics)  

รายไดค้่าเช่า-ค่าบรกิาร รวม 3 อาคาร (ลา้นบาท)  3 อาคาร ปี 2568 

พื้นท่ีเช่า C.P. Tower 1 C.P. Tower 2 C.P. Tower 3 Total 

 สีลม ฟอรจ์นูทาวน์ พญาไท (ล้านบาท) 

ค่าเช่าและค่าบริการ 430 563 78 1,071 

อ่ืนๆ 58 119 13 190 
รวม ปี 2568 488 683 90 1,261 
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อตัราการครอบครองพื่นท่ี และรายได้ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1, 2, 3 ปี 2558-2568 
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    เปรียบเทียบอตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 สีลม ปี 2558-2568 

 

เปรียบเทียบอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2  ฟอรจ์นูทาวน์  ปี 2558-2568 
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เปรียบเทียบอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 พญาไท   ปี 2558-2568 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์  

4.1.1 ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู ่

กองทรัสต์ มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ที่ดินและอาคาร ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าของ

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของกองทรสัต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมนิมูลค่าสทิธกิาร

เช่า การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าทรพัย์สิน และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัย์สนิ และ/หรอื ค่าบรกิารสาธารณูปโภค หรอื

เน่ืองจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันัน้ การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าว

อาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต ์มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัต์ ซึ่งหากกองทรสัต์ไม่มกีารลงทุนในโครงการใดเพิม่เติม ณ วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่า

อสงัหารมิทรพัยข์องโครงการนัน้ ๆ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองโครงการนัน้ ๆ จะมมีลูค่าเท่ากบัศูนย ์ 

4.1.2 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ และ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้ าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่การปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัต ีผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจ

ไม่มโีอกาสทีจ่ะประเมนิการตดัสนิใจของผู้จดัการกองทรสัต์เกี่ยวกบักลยุทธ์ทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์น ามาใชห้รอืการลงทุนของ

กองทรสัต ์ตลอดจนเงือ่นไขในการลงทุนดงักล่าว การทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของ

กองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ใหป้ระสบความส าเร็จ

นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกบั

หลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงาน

ตามกลยุทธก์ารลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไวห้รอืสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลา

ทีก่ าหนดและมคี่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี้ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ไม่อาจจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้อย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ และ/หรอื รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (หากม)ี ทีก่องทรสัต์ควรจะไดร้บั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนการช าระคนืหนี้ทีถ่งึก าหนดช าระ  (หากม)ี 

นอกจากนี้ หากผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ภา ยใต้สญัญาแต่งตัง้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้กองทรสัต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพเทยีบเท่ากนั หรอือาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึง่อาจก่อใหเ้กดิ
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ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงนิของกองทรสัต ์ซึง่ในทา้ยทีสุ่ดแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถ

ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งตน้ โดยจะจดัให้

มกีารพจิารณาผลการการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบรหิารโดยจะมกีารพจิารณาผลการ

ปฏบิตังิานทุกปี และมรีะบบในการตดิตามตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดย

สม ่าเสมอเพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ าหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

อย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณีทีต่้องแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายอื่นแทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์จะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัติ่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัย์สนิ

ก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.3 ความเส่ียงท่ีกองทรสัต์อาจสูญเสียผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ หรือ

ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์อาจสูญเสียบุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารระดบัสูง

และบุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วนส าคญั

ในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์การทีก่องทรสัต์สูญเสยีผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สูญเสยี

บุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสญูเสยีผูม้ปีระสบการณ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกจิ และความช านาญ การหาบุคลากร

ทีม่คีวามสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนที่เป็นเรื่องทีท่ าไดย้าก จงึอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง และ

อาจส่งผลใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรกต็าม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีต่อ้งแจง้ให้กองทรสัตท์ราบ หากมกีารเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัใน

การจดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และจะต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย์และเป็นผูท้ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พจิารณาว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนบุคลากรหลกั

รายเดมิและไม่มผีลกระทบต่อการปฏิบตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยไม่ชกัชา้ เพื่อให้การบรหิารจดัการ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องแจง้ใหท้รสัตทีราบหากมกีารเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกั

ในการจัดการและบริหารกองทรัสต์และต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นผูท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัตพ์จิารณาแลว้วา่มคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนบุคลากรหลกัราย

เดมิและไม่มผีลกระทบต่อการปฏิบตัิหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้จดัการกองทรสัต์โดยไม่ชกัชา้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัต์

เป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

4.1.4 ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น  

CPL ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ อาจจะมกีารบรหิารทรพัยส์นิของตนเอง 

ซึง่เป็นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตด์งักล่าว 



          
 

47 
 

การจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจก่อให้เกดิ

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสนับสนุน บรหิาร หรอืลงทุนในทรพัย์สนิที่เกี่ยวเนื่องกบั

อสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม ตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ จะมีการก าหนด

หลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจเกดิขึน้ 

โดยมขีอ้ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัต์ และจะด าเนินการให้บริษัทย่อยไม่ประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานในลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั 

ภายในพืน้ทีท่ีก่ าหนด เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิ

ในหนังสอืชีช้วน ส่วนที ่2.1 หวัขอ้ 3.4.1 (2) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556) 

 

นอกจากนี้ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ยงัมโีครงสร้างค่าตอบแทน

ส าหรบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะเป็นสิง่จงูใจใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต์

อย่างเต็มที่ โดยก าหนดให้มอีตัราค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ค านวณจาก

รายไดร้วมจากอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื ค่าธรรมเนียมทีค่ านวณจากก าไรสุทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่านายหน้าจาก

การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีเ่มื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่ หรอืมกีารต่อสญัญาเช่า อกีทัง้ยงัมกีารก าหนดแนวทางการ

พจิารณาผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยการพจิารณาผลก าไรสุทธปิระจ าปีที่เกิดขึน้จรงิจากการจดัการ

และบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์่าหากต ่ากว่าอตัราทีก่ าหนด กองทรสัตอ์าจพจิารณาเปลีย่นผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

4.1.5 รายได้ของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นท่ี และการตดัสินใจต่ออายุสญัญาเช่า 

และ/หรือ สญัญาบริการ เมื่อสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการของผู้เช่าพื้นท่ีส้ินสุดลง 

ค่าเช่าที่กองทรสัต์จะได้รบัจากผูเ้ช่าพื้นที่ตามสญัญาเช่า และ/หรอื  สญัญาบรกิารจะเป็นทีม่าของรายได้หลกัของ

กองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากฐานะการเงนิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ด ้หากผู้

เช่าพืน้ทีร่ายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรอืหลายราย หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมฐีานะการเงนิทีด่อ้ยลง อาจ

ท าให ้ผูเ้ช่าพืน้ทีช่ าระเงนิล่าชา้หรอืเกดิการผดินัดช าระเงนิค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที ่และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่สามารถช าระหนี้ได้  

อย่างไรก็ด ีสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร ส่วนใหญ่จะก าหนดให้ ผู้เช่าพื้นที่ต้องวางเงนิประกนัการเช่าซึ่งกองทรสัต์

สามารถยดึเงนิประกนัการเช่าดงักล่าวไดห้ากกองทรสัตไ์ม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ไดต้ามทีก่ าหนด 

นอกจากนัน้ หากเกดิกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารเมื่อครบก าหนดระยะเวลา 

หรอือาจขอต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารดว้ยเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่กองทรสัตน้์อยกว่าเงือ่นไขในสญัญาเช่า 

และ/หรือ สญัญาบรกิารปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์บรษิทัฯ มกีารบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว โดยมนีโยบายใน

การเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอื 

สญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร และไม่ประสงคท์ีจ่ะ

ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร บรษิทัฯ ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาแทนที่  
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4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

4.2.1 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสูงขึ้น 

กองทรสัต์มรีายได้หลกัจากการให้เช่าพื้นที่และให้บริการที่เกี่ยวขอ้ง (ถ้ามี) แก่ผู้ เช่าพื้นที่ในทรพัย์สินหลกัของ

กองทรสัต์ โดยการประกอบธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาจมกีารแข่งขนัทีสู่งขึน้จากสภาวะตลาด

ของอสงัหารมิทรพัย์ การเพิม่ขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการตลาด การเพิม่ขึน้หรอืลดลงของความต้องการเช่า การทีม่จี านวน

ตลาดเพิม่ขึน้ซึ่งจะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิม่ขึน้ ท าใหก้ารแข่งขนัในการจดัหาผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยส าคญัต่อผลประกอบการธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ัง้ 3 โครงการเป็นทรพัยส์นิทีม่ศีกัยภาพและตัง้อยู่ในท าเลที่

ดทีีม่รีะบบคมนาคมทีส่ะดวกครบครนั อนัท าใหท้รพัย์สนิดงักล่าวเป็นทีน่่าสนใจ ซึ่งเมื่อประกอบกบัประสบการณ์และความ

เชีย่วชาญของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์เป็นปัจจยัส าคญัทีช่่วยเพิม่ศกัยภาพ

ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หส้ามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

4.2.2 ความเส่ียงในการสูญเสียผู้เช่าพื้นท่ีหลกัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าพื้นท่ีหลกั ซ่ึง

อาจท าให้รายได้ของกองทรสัต์ได้รบัผลกระทบ  

หากผู้เช่าพื้นที่หลัก 10 รายแรก หรือคิดเป็นร้อยละ 49.6 ของสัดส่วนพื้นที่เช่าทัง้หมด ยกเลิกสัญญาเช่า  

และ/หรอื สญัญาบรกิาร ก่อนครบระยะเวลาทีก่ าหนด หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาดงักล่าว

ครบก าหนดระยะเวลา หรอืประสบปัญหาดา้นการเงนิจนกระทบความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร และ

กองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ทีด่งักล่าวได ้กรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญั

ต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ อย่างไรก็ด ีบรษิัทฯ มนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุ

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารจะครบ

ก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร และไม่ประสงค์ทีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่า 

และ/หรือ สัญญาบริการ กองทรัสต์จะเร่งด าเนินการหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนอย่างเร็วที่สุด เพื่อลดผลกระทบต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

4.2.3 ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรบัปรงุซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ส าหรบัธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ มคีวามจ าเป็นทีจ่ะต้องมกีารซ่อมแซม และ/หรอื ปรบัปรุง

ทรพัยส์นิใหด้ใูหม่ ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารอยู่เสมอ ซึง่ส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีส่นใจเขา้

มาเช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารสนใจเขา้มาใชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง  

ในกรณีปกติ การปรบัปรุงหรือการบ ารุงรกัษาประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ แต่หากมกีารตรวจสอบหรอืซ่อมบ ารุงใหญ่ซึ่งเป็นการ

ซ่อมแซมในกรณีที่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์มีความเสยีหายเกิดขึ้น หรอืการปรบัปรุงโครงสร้างหรอืการเปลี่ยนแปลง

ภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์รวมถงึการเปลีย่นระบบสาธารณูปโภคทีส่ าคญัของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

อาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์
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อย่างไรกต็าม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ของทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต์ที่อาจจะเกิดขึ้นนัน้จะส่งผลที่ดใีนการประกอบการของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ในระยะยาว ทัง้นี้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหม้กีารก าหนดงบประมาณส าหรบัค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง การวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลา

ล่วงหน้า ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรอืการ

ปรับปรุงโครงสร้างหรือการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรับปรุงหรือเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคที่ส าคญัของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้ต่อการด าเนินธุรกจิของทรพัย์สนิ

หลักของกองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่าพื้นที่และผู้ใช้บริการ รวมถึงในการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์                    

จะด าเนินการเฉพาะพื้นที่ที่มกีารปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ ซึ่งกองทรสัต์จะได้รบัผลกระทบดงักล่าวเฉพาะพื้นที่ที่มกีาร

ปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ 

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1 ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมอืงและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเฟ้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

(4) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบายทางเศรษฐกจิอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

(5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 

(6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืกฎระเบยีบทางดา้นสิง่แวดล้อม กฎหมายผงัเมอืง และกฎระเบยีบอื่นๆ ของรฐั 
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

(8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาอสังหาริมทรัพย์ ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาน ้ ามันและเชื้อเพลิง 
อื่น ๆ  

(10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสถานทีต่ัง้ซึง่น าไปสู่การมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ามากเกนิ
ความต้องการ หรอือาจท าให้ความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์บาง
ประเภท  

(11) ความไม่เพยีงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต์ 



          
 

50 
 

ในอนาคต หากผู้เช่าพื้นที่หรือผู้ใช้บริการของทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์ มีจ านวนเพิ่มขึ้นหรือมีความ

ต้องการในการจอดรถยนตใ์นโครงการเพิม่ขึน้ อาจส่งผลใหพ้ืน้ทีจ่อดรถยนตข์องทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

ในปัจจุบนั ไม่เพยีงพอต่อความต้องการของผูเ้ช่าพืน้ทีห่รอืผูใ้ชบ้รกิาร รวมถงึอาจส่งผลใหจ้ านวนผูเ้ช่าพืน้ที่ 

และ /หรือ ผู้ใช้บริการในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ลดลงอย่างมนีัยส าคญั และอาจกระทบต่อรายได้ของ

กองทรสัต ์ทัง้นี้ ในอนาคตหากพืน้ทีจ่อดรถยนตม์จี านวนไม่เพยีงพอต่อความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอื 

ผู้ใช้บริการของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ และกองทรสัต์เล็งเห็นความจ าเป็นในการเสรมิศกัยภาพของ

ทรพัย์สนิดงักล่าว กองทรสัต์จะด าเนินการเลอืกวธิทีี่ดทีีสุ่ดใหแ้ก่กองทรสัต์ในการจดัหาพื้นทีจ่อดรถยนต์ให้

เพียงพอแก่ความต้องการ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

อย่างไรกด็ ีเนื่องจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ัง้ 3 โครงการต่างกต็ัง้อยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกบัพืน้ทีใ่หบ้รกิาร

ของโครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน ซึ่งจะท าให้ผู้เช่าพื้นที่ และ /หรือ ผู้ใช้บริการ สามารถเดินทางได้

โดยสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยลดปัญหาพืน้ทีจ่อดรถยนตไ์ม่เพยีงพอต่อความตอ้งการได้ 

(12) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจส่งผลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  

(13) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่า หรอืในการน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่เมื่อสิน้สุด
อายุสญัญาเช่า  

(14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้
เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่น ๆ  

(15) แมก้องทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไป
ตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม อย่างไรกด็กีารเพิม่ขึน้ของค่าเบีย้ประกนัภยัหรอืการทีอ่ตัรา
เงนิชดเชยทีไ่ดร้บัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัอาจไม่คุม้ค่ากบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจไดร้บั 

(16) การที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ไม่สามารถให้บริการหรือจดัหาการบริการเกี่ยวกับการบ ารุงรกัษาและการ
ใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

(17) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  

(18) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(19) การพึง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  

(20) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถงึภาษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  

(21) ส่วนไดเ้สยีหรอืภาระผูกพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบทีด่นิ ณ ส านักงาน
ทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

(22) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ   
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(23) การไดร้บัผลกระทบจากภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคตดิต่ออนัตราย การโจมตขีองผูก้่อการรา้ย การ
จลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐัและ
ภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว และ 

(24) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่าง ๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ   

ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งต้นอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพื้นที่ อตัราค่าเช่า หรือ

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก

อสงัหารมิทรพัย ์
 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัตเ์พิม่สงูขึน้หรอืลดต ่าลงได ้มลูค่าเงนิลงทุนของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์อาจลดลงอย่างมนีัยส าคญัหาก

เกดิวกิฤตในทางลบอย่างฉบัพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัยห์รอืต่อเศรษฐกจิในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศ

ไทยซึง่มทีรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

4.3.2 กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และการขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

กองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และทรพัย์สนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลกั โดยทัว่ไปการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่มีูลค่าสูงจะมขีอ้จ ากดั เช่น ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ประสงค์ทีจ่ะเขา้ลงทุน

อาจมสีภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มสีภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการปรบัเปลี่ยน

พอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรอืความสามารถในการเปลี่ยนทรพัย์สนิบางส่วนเป็นเงนิสด เพื่อรองรบักบัการ

เปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์และปัจจยัอื่น ๆ อกีทัง้กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่ง

เงนิกูใ้นระยะเวลาทีท่นัท่วงทแีละภายใตเ้งือ่นไขทางการคา้ทีด่ใีนกรณีทีเ่ป็นการกูย้มืเงนิทีใ่ชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เป็น

หลกัประกนั เนื่องจากทรพัย์สนิประเภทอสงัหารมิทรพัย์ไม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อ าจไม่

สามารถเปลีย่นแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไร

ได้อันเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรัพย์สิน ปริมาณความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปัจจัยอื่น  ๆ อีกทัง้การ

เปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทัว่ไปแล้วจะต้องมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ดงันัน้ 

ปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

อย่างไรก็ด ีผู้จดัการกองทรสัต์จะศกึษา ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ก่อนการเข้า

ลงทุนอย่างถี่ถ้วนเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ อีกทัง้ ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มกีารเฝ้าระวงัสภาวะ

เศรษฐกจิอย่างใกลช้ดิและคอยเฝ้าระวงัหากมกีารเปลีย่นแปลงทางเศรษฐกจิทีม่สีาระส าคญัแก่กองทรสัตอ์ย่างใกลช้ดิ  
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4.3.3 ความเส่ียงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอทิธพิลบางส่วนจาก

สถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถยีรภาพ

หลายครัง้ เหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทย  

บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มเีหตุการณ์ทีจ่ะน าไปสู่การขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอกี ซึง่อาจมผีล

ในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

4.3.4 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ หรอืการปรบัปรุงกฎหมาย 

ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย อาจมกีารเปลี่ยนแปลง เช่นเดยีวกบั

มาตรฐานการบญัชทีีไ่ดร้บัการปรบัปรุงเพิม่เตมิใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (International 

Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชี

ที่ได้มกีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่สามารถทราบได้และขึ้นอยู่ กับ

หน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ

การจดัท างบการเงนิของกองทรสัตห์รอืต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต ์การเปลีย่นแปลงดงักล่าวยงัอาจ

มผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ยงัไม่

อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลี่ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใด ๆ จะไม่มผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์           

ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัตห์รอืต่อการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต ์นอกจากนี้ การ

เปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ด ้

4.3.5 ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ถกูเวนคืน 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ซึ่งท าใหก้องทรสัต์ไม่อาจ

ใชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าวกองทรสัต์

อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนืหรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีก่องทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิซึ่ง

อาจส่งผลใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของ

ประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัต์จะไดร้บัขึ้นอยู่กบัเงื่อนไขตามทีก่ าหนดในสญัญาที่

เกี่ยวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เน่ืองจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการ

ใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 
 

4.3.6 ความเส่ียงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์

เพ่ิมขึ้นรวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึ้น 
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ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ ไดแ้ก่ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 

• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ตอ้งมกีารแกไ้ขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วน
นี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว้ 

 

4.3.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

แม้ว่ากองทรสัต์จะต้องจดัให้มีการประกันภัยในทรพัย์หลกัของกองทรสัต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์กดิความเสยีหายอาจ

ไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรสัต์อาจได้รบั เช่น ความสูญเสยีจากสงคราม เป็นต้น หรอืกองทรสัต์อาจไม่

สามารถใช้สทิธเิรยีกร้องตามทีร่ะบุในกรมธรรม์ประกนัภยัทีเ่กี่ยวขอ้งได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกิดความ

ล่าชา้ในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์ 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจากความสูญเสยีทางการเงนิ เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรสัต์อาจไม่ได้รบัการ

ชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึง่อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

ผลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จดัใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการประกนัความ

เสีย่งภยัทรพัยส์นิ (Property Risk Insurance) และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) 

ด้วย โดยบริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรสัต์โดยทรัสตี และ /หรือ บุคคลที่กองทรสัต์ก าหนด (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้เอา

ประกันภัยร่วม และ /หรือ เป็นผู้ร ับผลประโยชน์ร่วม ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัย (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งบรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต์โดยทรสัต ีและ/หรอื บุคคลทีก่องทรสัต์

ก าหนด (แล้วแต่กรณี) เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม) ทัง้นี้ บรษิทัฯ จดัใหม้กีารเขา้ท ากรมธรรมป์ระกนัภยัใหค้รอบคลุมทรพัยส์นิ
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หลกัของกองทรสัตท์ัง้หมด และเพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว ทางบรษิทัฯ อาจมกีารทบทวนประเภทของการ

ประกนัภยัอย่างสม ่าเสมอ และจะมกีารพจิารณาจดัท าวงเงนิประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัย

ธรรมชาตอิาท ิอุทกภยั และ/หรอื จากการก่อวนิาศภยั ซึง่อาจส่งผลใหก้องทรสัตต์อ้งด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์นินัน้ ซึง่อาจ

มคี่าใช้จ่ายที่สูงและใชเ้วลานาน และอาจส่งผลให้กองทรสัต์สูญเสยีรายได้ในช่วงระยะเวลาที่ต้องมกีารซ่อมแซมทรพัย์สนิ

ดงักล่าว ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสยีหายในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตร์วมถงึการชดเชยความสญูเสยีตอ่ชวีติ

และทรพัยส์นิของผูเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิาร และเพื่อใหไ้ดเ้งือ่นไขการท าประกนัภยัทีด่ทีีสุ่ด กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดั

ให้มกีารท าประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ โดยให้มรีะยะเวลาความคุม้ครองทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตลอด

ระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว โดยมีความคุ้มครองและวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการ

ประกนัภยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการประกนัความเสีย่ง

ภยัทรพัยส์นิ (Property Risk Insurance) และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ดว้ย 

นอกจากนัน้ บรษิทัฯ จะด าเนินการใหม้มีาตรการป้องกนัเหตุการณ์รา้ยแรงบางประการทีอ่าจเกดิขึน้ เช่น การซกัซ้อมกรณี

เกดิอคัคภียัอย่างสม ่าเสมอ การทดสอบสญัญาณเตอืนภยั เป็นตน้  

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.4.1 มูลค่าของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น

ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขาย

ของอสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถงึปัจจยับางประการทีเ่ป็นนามธรรม

ที่เกี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแข่งขนัและสภาพของ

ทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือ

เหตุการณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้

คาดการณ์ไว ้ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานทีว่างไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ ดงันัน้ ราคา

ทีก่องทรสัต์จะขายทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนในอนาคต จงึอาจต ่ากว่ามูลค่าทีก่ าหนดโดยบรษิทัประเมนิราคาหรอืต ่ากว่าราคาที่

กองทรสัต์ได้เขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวซึ่งจะท าให้กองทรสัต์มผีลขาดทุนจากการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์         

อนัจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.4.2 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรพัยสิ์นซ่ึงกองทรสัต์จะได้รบัหาก

มีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต์ 

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ไดค้ านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์

โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอสิระเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน และมลูค่าดงักล่าวอาจมไิดเ้ป็นมูลค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหาก

มกีารจ าหน่ายทรพัยส์นิ 
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ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัต์จะจ าหน่ายทรพัย์สินดงักล่าวในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดจากรายงานการ

ประเมินค่าทรัพย์สิน อันอาจจะมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

4.4.3 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลกัทรพัย ์

การค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตท์ีผู่ก้่อตัง้ทรสัตซ์ึง่จะปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศ เป็น

การค านวณโดยใชร้ายงานการประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มลูค่าทรพัยส์นิสุทธอิาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะซื้อขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์  เน่ืองจากราคาทีซ่ื้อขายในตลาด

หลกัทรพัยข์ึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงคแ์ละอุปทานของหลกัทรพัยด์งักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทนุ

ต่างประเทศ เป็นตน้ 

4.4.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบของกองทรสัต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะถูกพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ซึ่งขึ้นอยู่กบัปัจจยั

หลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการ

บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ต้นทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปลี่ยนแปลง

กฎหมายและขอ้บงัคบัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิ ภยัธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทางการเมอืง ดงันัน้ จงึมคีวามเสี่ยงทีน่ัก

ลงทุนจะไม่ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการเอาไว ้ หรอืกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนหรอืเพิม่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปีต่อ ๆ ไป อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการเฝ้าระวงัและ

ตดิตามสภาวะทางเศรษฐกจิและจดัใหม้มีาตรการป้องกนัเพื่อใหม้ผีลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างน้อยทีสุ่ด 

อีกทัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์เป็นผู้มคีวามรู้ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารทรพัย์สนิของ

กองทรสัตม์าอย่างยาวนาน 

4.4.5 การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมภีาระภาษเีกี่ยวกบัการลงทุนหรอืซื้อขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสยีภาษีในอตัราทีส่งูขึน้ 

หรอืในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรอืผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนทีไ่ม่ไดม้สีญัชาตไิทยอาจจะตอ้งเสยีภาษหีกั ณ 

ทีจ่่ายในอตัราทีแ่ตกต่างไปจากเดมิได ้หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษหีรอืดา้นอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.4.6 ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัต์ได้ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยทรสัตข์องตนได ้ดงันัน้ จงึไม่มหีลกัประกนัว่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบัราคาที่

ไดซ้ื้อหน่วยทรสัตม์า หรอืจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มหีลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรกด็ ีผูถ้อืหน่วยทรสัต์มชี่องทางทีจ่ะขายหน่วยทรสัต์ไดใ้นตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งสภาพคล่องในการซื้อขายจะ

เป็นไปตามภาวะตลาด   
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4.4.7 เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 

ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต ์บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงนิลงทุนของตนคนืไม่ว่า

ทัง้หมดหรอืบางส่วน ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสาเหตุ วธิกีารของการเลกิกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ 

4.4.8 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย์ 

เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ สภาพ

คล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์นัน้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บน

พืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึง่ปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบั

ปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขาย

ได ้

4.4.9 ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน 

หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ในอนาคตนัน้อาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซื้อ ขาย โอน หรอืรบั

โอนกรรมสทิธิซ์ึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยทีอ่ตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีทีก่องทรสัตจ์ะตอ้ง

ช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั 
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   

กองทรสัต์ไม่มขีอ้พพิาททางกฏหมายทีอ่าจมผีลกระทบดา้นลบต่อกองทรสัต์ทีม่จี านวนสูงกว่ารอ้ยละ 5 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์ณ วนัสิน้ปีบญัชล่ีาสุด และ กระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตอ์ยา่งมี

นัยส าคญั 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน  

-ไม่ม-ี 
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ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

7. ข้อมูลหน่วยทรสัต์ และผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

7.1 หน่วยทรสัต์  และการลดทุนช าระแล้ว 

จ ำนวนหน่วยทรสัต ์ 967,000,000 หน่วย 
ทุนทีไ่ดร้บัจำกผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 8,975,500,600 บำท 
มลูค่ำทีต่รำไว ้ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2568 9.2022 บำทต่อหน่วย 
รำคำปิด ณ วนัสิน้ปี 2568 5.40 บำทต่อหน่วย 
Market Cap ณ วนัสิน้ปี 2568 5,221,800,000 บำท 
มลูค่ำทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2568 9,105,416,371 บำท 

 

การลดทุนช าระแลว้ 

เหตุในกำรลดทุนช ำระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพำะในกรณีดงัต่อไปนี้ 

1. กองทรสัต์มสีภำพคล่องส่วนเกนิทีเ่หลอือยู่ภำยหลงักำรจ ำหน่ำยอสงัหำรมิทรพัย ์หรอืสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์หรอื
กำรตัดจ ำหน่ำยสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ (ถ้ำมี) ทัง้นี้ ต้องปรำกฏข้อเท็จจริงด้วยว่ำกองทรสัต์ไม่มีก ำไรสะสม
เหลอือยู่แลว้ 

2. กองทรสัต์มกีำรเพิม่ทุนเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัย์เพิม่เตมิ แต่ปรำกฏเหตุขดัขอ้งในภำยหลงัท ำใหไ้ม่สำมำรถ
ไดม้ำซึง่อสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

3. กองทรสัต์มรีำยกำรค่ำใช้จ่ำยที่ไม่ใช่เงนิสดและไม่มเีหตุต้องน ำไปใช้ในกำรค ำนวณก ำไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วของ
กองทรสัต ์(ตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้ 16.1) 

4. กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช ำระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

5. เหตุอื่นตำมทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนประกำศก ำหนด 

ครัง้ที ่
ทุนจดช ำระแล้ว 
ก่อนกำรลดทุน 

จ ำนวนทุนช ำระแล้วทีล่ด 
ทุนจดช ำระแล้ว 
หลงักำรลดทุน 

วนัปิดสมุด
ทะเบยีน 

วนัจ่ำย 
เงนิลดทุน 

เหตุผล   
กำรลดทุน 

จ ำนวนเงนิ ต่อหน่วย จ ำนวนเงนิ ต่อหน่วย จ ำนวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 9,336,385,000 9.6550 20,403,700 0.0211 9,315,981,300 9.6339 28 ก.พ.68 20 ม.ีค.68 ตำมขอ้ 3 
2 9,315,981,300 9.6339 125,129,800 0.1294 9,190,851,500 9.5045 28 พ.ค.68 17 ม.ิย.68 ตำมขอ้ 3 
3 9,190,851,500 9.5045 109,367,700 0.1131 9,081,483,800 9.3914 28 ส.ค.68 17 ก.ย.68 ตำมขอ้ 3 
4 9,081,483,800 9.3914 105,983,200 0.1096 8,975,500,600 9.2818 25 พ.ย.68 9 ธ.ค.68 ตำมขอ้ 3 
5 8,975,500,600 9.2818 76,973,200 0.0796 8,898,527,400 9.2022 27 ก.พ.69 13 ม.ีค.69 ตำมขอ้ 3 

 

7.2 ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

-ไม่ม-ี 
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7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ขอ้มลูผูถ้อืหน่วยทรสัต ์10 รำยแรก ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2568 

ล าดบั รายชื่อ จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 301,333,300 31.16% 
2 ส ำนักงำนประกนัสงัคม 99,681,900 10.31% 
3 ธนำคำร กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 94,469,100 9.77% 
4 ธนำคำร ออมสนิ 48,658,400 5.03% 
5 บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ำกดั (มหำชน) 48,556,600 5.02% 
6 บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยำ ประกนัชวีติ จ ำกดั (มหำชน) 44,638,600 4.62% 
7 กองทุนเปิด อสีทส์ปรงิ Property and Infrastructure Income Plus Flexible 29,653,900 3.07% 
8 นำยบุญช ูจนัทนขจรฟุ้ง 17,700,200 1.83% 
9 มหำวทิยำลยัมหดิล 14,814,400 1.53% 
10 บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 14,608,800 1.51% 

7.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์  

7.4.1 นโยบายจ่ายปันผลของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 90 (เกำ้สบิ) ของก ำไร
สุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ำยไม่น้อยกว่ำปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี้ ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ำยใหแ้ก่
ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส ำหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่ำงกำล (Interim Distribution) (หำกม)ี  

7.4.2 เง่ือนไขและข้อจ ากดัในการจา่ยผลประโยชน์ 

ก ำไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ตำมขอ้น้ีใหห้มำยถงึก ำไรสุทธทิีห่กัดว้ยรำยกำรเงนิส ำรองเฉพำะเพื่อกำรดงันี้ 

1. กำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรอืปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตต์ำมแผนทีก่ ำหนดไวอ้ย่ำงชดัเจนในแบบ
แสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี รำยงำนประจ ำปี หรือที่ผู้จดักำร
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์รำบล่วงหน้ำ 

2. กำรช ำระหนี้เงนิกูย้มืหรอืภำระผูกพนัจำกกำรกู้ยมืเงนิของกองทรสัตต์ำมวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรำยกำร
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรำยกำรข้อมูลประจ ำปี หรือที่ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์รำบล่วงหน้ำ 

3. กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ชนิดที่ให้สทิธใินกำรได้รบัประโยชน์ตอบแทนหรอืกำรคืน
เงนิทุนในล ำดบัแรก (ถำ้ม)ี 

4. ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดตำมทีร่ะบุ
ในขอ้ 7.4.1 ได ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละทรสัตตี้องชีแ้จงเหตุผลควำมจ ำเป็นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำมแนวทำงที่
ส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์รำบตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด 

 



               

60 
 

7.4.3 ประวติัการจา่ยเงินปันผลของกองทรสัต์ 

ครัง้ท่ี จากผลการด าเนินงานงวด 
เงินปันผล วนัปิด 

สมุดทะเบียน 
วนัจ่าย 

เงินปันผล จ านวนเงิน ต่อหน่วย 
1 21 ต.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 57,826,600 0.0598 28 ก.พ. 2568 20 ม.ีค. 2568 
2 1 ม.ค. 2568 - 31 ม.ีค. 2568  64,015,400  0.0662 28 พ.ค. 2568 17 ม.ิย. 2568 
3 1 เม.ย. 2568 - 30 ม.ิย. 2568  83,258,700  0.0861 28 ส.ค. 2568 17 ก.ย. 2568 
4 1 ก.ค. 2568 - 30 ก.ย. 2568  82,485,100  0.0853 25 พ.ย. 2568 9 ธ.ค. 2568 
5 1 ต.ค. 2568 – 31 ธ.ค. 2568 98,827,400 0.1022 27 ก.พ. 2569 13 ม.ีค. 2569 

 

8. โครงสร้างการจดัการ 

8.1 ผู้จดัการกองทรสัต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จดัการกองทรสัต์ 

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ำกดั 
ท่ีอยู ่ เลขที ่3 อำคำร ซ.ีพ.ีทำวเวอร ์2 ถนนรชัดำภเิษก แขวงดนิแดง 

กรุงเทพมหำนคร 10400 
เลขทะเบยีนบริษทั 0105567087275 
โทรศพัท ์ 027663914 
URL -ไม่ม-ี 

 

8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ล าดบั รายชื่อ จ านวนหุ้น สดัส่วน (ร้อยละ) 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 1,499,998 99.99% 
2 นำยวรวทิย ์เจนธนำกุล 1 0.00% 
3 นำยกรีต ิศตะสุข 1 0.00% 

รวม 1,500,000 100.00% 
 

(ก) กลุ่มผู้ถือหุ้นท่ีถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก  

ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ผีูถ้อืหุน้ใหญ่คอื บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) เพยีงรำยเดยีว 

(ข) กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการหรือการ
ด าเนินงานของบริษทัอย่างมีนัยส าคญั 

-ไม่ม-ี 
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8.1.3 โครงสร้างการจดัการ 

บริษัทฯ มีกำรจัดโครงสร้ำงกำรจดักำรของบริษัทฯ ในฐำนะผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ (REIT Manager)             
ซึง่ประกอบดว้ยคณะกรรมกำรบรษิทัฯ และบุคลำกรตำมโครงสรำ้งดงันี้ 

 

 

คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์มีคณะกรรมกำร 1 ชุด ได้แก่ คณะกรรมกำรบริษัทซึ่ง

ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒจิ ำนวน 3 คน ดงันี้ 

ล าดบั ช่ือและนามสกลุ ต าแหน่ง 

1.  นำยวรวทิย ์ เจนธนำกุล ประธำนกรรมกำร 

2.  นำยกรีต ิ  ศตะสุข กรรมกำร 

3.  นำงสำวไตรทพิย ์ ศวิะกฤษณ์กุล กรรมกำรอสิระ 

 

โดยกรรมกำรและผูบ้รหิำรซึง่มอี ำนำจในกำรจดักำรของผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่มลีกัษณะตอ้งหำ้มตำมประกำศ

คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนว่ำดว้ยหลกัเกณฑเ์กีย่วกบับุคลำกรในธุรกจิตลำดทุน ทัง้นี้ รำยละเอยีดขอบเขตอ ำนำจ 

หน้ำที่ และควำมรบัผดิชอบของคณะกรรมกำรและกรรมกำรอิสระ และประธำนเจ้ำหน้ำทีบ่รหิำร รวมทัง้ฝ่ำยงำน    
ต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง จะเป็นไปตำมคู่มอืระบบกำรท ำงำนและระบบควบคุมภำยในของผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัควำม

เหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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ผู้บริหารของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2568 ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ผีูบ้รหิำร จ ำนวน 4 คน ดงันี้ 

ล าดบั ช่ือและนามสกลุ วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนหรือการบริหาร

จดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ผู้อ านวยการบริหาร 

1.  นำยชยัวฒัน์ เอมวงศ ์

 

 
 

- ปริญญำโท คณะรัฐประศำสนศำสตร์ 
สถำบนัรชัต์ภำคย ์ประเทศไทย 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
    ผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร (สงิหำคม พ.ศ. 2567 - ปัจจุบนั) 
- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
   ผู้อ ำนวยกำรอำวุโส (เมษำยน พ.ศ.2566-กรกฎำคม 
พ.ศ. 2567) 

   ผูช้่วยกรรมกำรผูจ้ดักำรฝ่ำยส ำนักงำนและศูนย์กำรค้ำ 

(มกรำคม พ.ศ.2562 - มนีำคม พ.ศ. 2566)  
ผู้อ านวยการฝ่ายพฒันาธรุกิจและจดัหาผลประโยชน์ 

2.  นำยวทิยำ ไชยปัญหำ - ปรญิญำตร ีวทิยำศำสตรบ์ณัฑติ (เศรษฐ 
ศำสตรเ์กษตร) คณะเศรษฐศำสตร ์
มหำวทิยำลยัเกษตรศำสตร ์ 
- ปรญิญำโท วทิยำศำสตรม์หำบณัฑติ 
(เศรษฐศำสตรเ์กษตร) คณะเศรษฐศำสตร ์
มหำวทิยำลยัเกษตรศำสตร ์
- ปรญิญำโท กำรจดักำรภำครฐัและ
ภำคเอกชนมหำบณัฑติ คณะรฐัประศำสน
ศำสตร ์สถำบนับณัฑติพฒันบรหิำรศำสตร ์ 

 

 
 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
   ผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยพฒันำธุรกจิและจดัหำผลประโยชน์ 

(สงิหำคม พ.ศ. 2567 - ปัจจุบนั) 
- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
   รองผูจ้ดักำรแผนกวเิครำะหโ์ครงกำรและตดิตำมผล 

ฝ่ำยพฒันำธุรกจิ (ขยำยขอบเขตกำรท ำงำนเพิม่เตมิใน
งำนดำ้นฝ่ำยทรพัยำกรบุคคล) (มนีำคม พ.ศ. 2564 – 
กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 

   รองผูจ้ดักำรแผนกวเิครำะหโ์ครงกำรและตดิตำมผล 

ฝ่ำยพฒันำธุรกจิ (มกรำคม พ.ศ. 2560 – กรกฎำคม 
พ.ศ. 2567) 

   หวัหน้ำหน่วยวเิครำะหโ์ครงกำรและตดิตำมผล ฝ่ำย

พฒันำธุรกจิ (สงิหำคม พ.ศ. 2546 - ธนัวำคม พ.ศ. 
2559) 

  
ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นและปฏิบติัการ 

3.  นำงศรภสั ธนำพรกุล - ปรญิญำตร ีคณะศลิปศำสตรบณัฑติ 
สถำบนัรำชภฏัสวนสุนนัทำ 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
   ผูอ้ ำนวยกำรฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำร 

(สงิหำคม พ.ศ. 2567 - ปัจจุบนั) 
- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
   รองผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอรจ์ูนทำวน์ / แผนก
ธุรกำรส่วนกลำงกองทุนรวม / กำรบรหิำรทรพัยส์นิของ
กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทำวเวอร ์
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8.1.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ก) หน้ำทีโ่ดยทัว่ไป 

(1) ปฏบิตัหิน้ำทีโ่ดยใชค้วำมรูค้วำมสำมำรถเยีย่งผูป้ระกอบวชิำชพีดว้ยควำมรบัผดิชอบ ระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ โดย

ปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ปฏบิตัใิหเ้ป็นไป

ตำมกฎหมำย สัญญำก่อตัง้ทรัสต์ สัญญำแต่งตัง้ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

วตัถุประสงคใ์นกำรจดัตัง้กองทรสัต ์มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(2) จดัใหม้เีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อกำรด ำเนินธุรกจิและควำมรบัผดิชอบอนัอำจเกดิขึน้จำกกำรปฏบิตัหิน้ำทีใ่นฐำนะผูจ้ดักำร

กองทรสัตไ์ดอ้ย่ำงต่อเนื่อง  

(3) ไม่น ำขอ้มูลจำกกำรปฏบิตัหิน้ำทีผู่จ้ดักำรกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่ำงไม่เหมำะสมเพื่อตนเอง หรอืท ำใหเ้กดิควำม

เสยีหำย หรอืกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์ 

(4) ปฏิบัติงำนด้วยควำมระมัดระวังไม่ให้เกิดควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ และในกรณีที่อำจมีควำมขดัแย้งทำง

ผลประโยชน์เกดิขึน้ จะด ำเนินกำรใหม้ัน่ใจไดว้่ำผูล้งทุนไดร้บักำรปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมำะสม 

ล าดบั ช่ือและนามสกลุ วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนหรือการบริหาร

จดัการอสงัหาริมทรพัย ์

โกรท (CPTGF) (มกรำคม พ.ศ.2563 – กรกฎำคม 
พ.ศ. 2567) 

    ผูช้่วยผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอรจ์ูนทำวน์ / รอง
ผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอรจ์ูนทำวน์ / แผนก
ประสำนงำน และลูกคำ้สมัพนัธ ์(มกรำคม พ.ศ.2556 
– ธนัวำคม พ.ศ. 2562) 

   ผูจ้ดักำรแผนกฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอรจ์ูนทำวน์ 
(มกรำคม พ.ศ. 2550 - ธนัวำคม พ.ศ. 2555) 

ผู้อ านวยการฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง 

4.  นำยมณฑล สุขแสง - นิตศิำสตรม์หำบณัฑติ เอกกฎหมำยธุรกจิ 
มหำวทิยำลยัสุโขทยัธรรมำธริำช 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยตรวจสอบและบริหำรควำมเสีย่ง 

(สงิหำคม พ.ศ. 2567 - ปัจจุบนั) 
- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

ผูช้่วยผูอ้ ำนวยกำรส ำนักกฎหมำยและคด ี(มกรำคม 
พ.ศ. 2565 – กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 

ผู้จัดกำรอำวุโสส ำนักกฎหมำยและคดี (กรกฎำคม 
พ.ศ. 2559 - มกรำคม พ.ศ. 2565) 
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(5) บรหิำรจดักำรทรพัย์สนิใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล 

หนังสอืชี้ชวน แผนกำรด ำเนินงำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมทัง้ระเบยีบ ประกำศ 

และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) ปฏบิตัติำม พ.ร.บ. ทรสัต์ พ.ร.บ. หลกัท/รพัย์ ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของ

กองทรสัต์ ตลอดจนจรรยำบรรณและมำตรฐำนในกำรประกอบวิชำชีพที่ก ำหนดโดยสมำคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ

หลกัทรพัย ์หรอืองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัยท์ี ่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่กำร 

หรอืใหค้วำมร่วมมอืแก่บุคคลใด ๆ ในกำรปฏบิตัทิีอ่ำจฝ่ำฝืนกฎหมำยหรอืขอ้ก ำหนดดงักล่ำว 

(7) จดัใหม้กีำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตำมหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ ระเบยีบ ประกำศและกฎหมำยที่

เกีย่วขอ้ง 

(8) ด ำเนินกำรเพิ่มทุน หรือลดทุนช ำระแล้ว ตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในสัญญำก่อตัง้ทรสัต์ ระเบียบ ประกำศ และ

กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(9) ปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบักำรด ำรงเงนิกองทุนของบรษิทัจดักำรกองทุนรวมตำมประกำศกำรด ำรงเงนิกองทุน 

โดยอนุโลม และอำจพจิำรณำจดัใหม้กีำรประกนัภยัควำมรบัผดิทีอ่ำจเกดิขึน้จำกกำรด ำเนินธุรกจิหรอืกำรปฏบิตังิำน

ของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ตลอดจนกำรปฏบิตังิำนของกรรมกำร ผูบ้ริหำร และพนักงำนของบรษิทัฯ ตำมหลกัเกณฑ์ที่

ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) หน้ำทีใ่นกำรจดัท ำรำยงำน และกำรเปิดเผยขอ้มลู 

(1) จดัท ำงบกำรเงนิของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนบญัชทีีก่ ำหนดตำมกฎหมำยว่ำดว้ยวชิำชพีบญัช ีและ

ส่งงบกำรเงนิดงักล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยในระยะเวลำทีก่ ำหนด  

(2) จดัใหม้ชี่องทำงในกำรสื่อสำรสองทำง (Two-way communication) ไม่ว่ำดว้ยวธิพีบปะกบัผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยตรง

หรอืดว้ยวธิกีำรใดเพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์สำมำรถสอบถำมขอ้มูลเพิม่เตมิได ้ตำมหลกัเกณฑ์และภำยในระยะเวลำที่

กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด  

(3) เปิดเผย ใหค้วำมเหน็ หรอืใหข้อ้มลูทีม่คีวำมส ำคญัและเกีย่วขอ้งอย่ำงเพยีงพอในกำรตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน  

(4) จดัท ำและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรัสต์ ตำมพระรำชบญัญตัิหลกัทรพัย์ และขอ้มูลอื่นตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้  

ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ขอ้บงัคบัของตลำดหลกัทรพัย ์รวมถงึระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยที่

เกีย่วขอ้ง เช่น กำรค ำนวณ และเปิดเผยมลูค่ำทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละมลูค่ำหน่วยทรสัต ์กำรจดัท ำรำยงำนกำรถอื

ครองหน่วยทรสัต ์และกำรเปลีย่นแปลงกำรถอืครองหน่วยทรสัตข์องกรรมกำรและผูบ้รหิำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ เป็น

ตน้ 

(5) ใหค้วำมร่วมมอืในกำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องทรสัต ีหรอืส ำนักงำน ก.ล.ต. ซึง่รวมถงึกำรจดัท ำและเปิดเผยขอ้มลูทีอ่ำจส่งผล

กระทบต่อกำรบริหำรจดักำรกองทรัสต์อย่ำงมีนัยส ำคญั หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทรำบ หรือตำมที่ทรสัตี หรือ

ส ำนักงำน ก.ล.ต. รอ้งขอ 
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(6) ดูแลใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูทีค่รบถ้วนถูกตอ้ง และเพยีงพอ ก่อนกำรตดัสนิใจ โดยไดร้บัขอ้มลูล่วงหน้ำตำมที่

ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(7) จดัท ำและส่งขอ้มูลรำยงำน และ/หรอื เอกสำรต่ำงๆ ให้แก่ ทรสัตี และ/หรอื ส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยในระยะเวลำที่

ก ำหนด  

(ค) หน้ำทีเ่กีย่วกบักำรลงทุนหรอืกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

(1) ด ำเนินกำรเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่ำกำรลงทุนในทรพัย์สนิหลกัและทรพัย์สนิอื่นเป็นไปอย่ำงเหมำะสมโดยจดัใหม้กีำรประเมนิ

ควำมพรอ้มของตนเองในกำรบรหิำรกำรลงทุน และด ำเนินกำรตำมนโยบำยของผูจ้ดักำรกองทรสัต์และสญัญำก่อตัง้  

ทรสัต ์

(2) ด ำเนินกำรเพื่อให้มัน่ใจได้ว่ำกำรจ ำหน่ำย จ่ำย โอนอสังหำริมทรัพย์ หรือกำรเข้ำท ำสัญญำที่เกี่ยวเนื่ องกับ

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์มกีำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงถูกตอ้งและมผีลบงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำย 

(3) จดัใหม้กีำรด ำเนินกำรตรวจสอบและสอบทำน (Due Diligence) อสงัหำรมิทรพัย ์และประเมนิควำมเสีย่งในดำ้นต่ำง ๆ 

ทีอ่ำจเกดิจำกกำรลงทุน และจดัใหม้แีนวทำงกำรบรหิำรควำมเสีย่ง 

(4) จดัใหม้กีำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิหลกัตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด 

(5) ดูแลรกัษำทรพัย์สนิหลกัให้อยู่ในสภำพดพีร้อมหำประโยชน์ได้ตลอดเวลำ โดยจดัให้มกีำรซ่อมแซม ปรบัปรุง และ

บ ำรุงรกัษำทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภำพด ี

(6) จดัใหม้กีำรประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลำทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกันัน้ โดยครอบคลุมถงึกำรประกนั

วนิำศภยัทีอ่ำจเกดิขึน้กบัอสงัหำรมิทรพัย์ และกำรประกนัภยัควำมรบัผดิต่อบุคคลภำยนอกทีอ่ำจไดร้บัควำมเสยีหำย

จำกอสงัหำรมิทรพัยห์รอืจำกกำรด ำเนินกำรในอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้ประกนัภยัอื่นเพิม่เตมิตำมทีเ่หน็สมควร 

(7) จดัท ำแผนกำรลงทุน และกำรบรหิำรจดักำรควำมเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิของกองทรสัต์ แผนกำร

กูย้มืเงนิ และแผนกำรบรหิำรจดักำรดำ้นกำรเงนิประจ ำปีของกองทรสัต์ 

(ง) หน้ำทีเ่กีย่วกบักำรดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(1) ประสำนงำนกบัทรสัต ีหรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมำยจำกทรสัต ีเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกในกำรส ำรวจทรพัยส์นิหลกั 

(2) ด ำเนินกำรส ำรวจทรพัยส์นิหลกัดว้ยตนเองหรอืมอบหมำยใหบุ้คคลใดด ำเนินกำรส ำรวจทรพัยส์นิหลกัพรอ้มกนักบัทรสั

ตหีรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมำยกบัทรสัต ี

(3) บรหิำรจดักำรงบประมำณของกองทรสัต ์และเงนิสดหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(4) จดัท ำงบกำรเงนิของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตำมแนวปฏบิตัทิำงบญัชตีำมทีส่มำคมก ำหนดโดยไดร้บัควำมเหน็ชอบจำก

ส ำนักงำน ก.ล.ต. และเปิดเผยงบกำรเงนิตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด 

(5) เบิกจ่ำยค่ำใช้จ่ำยของกองทรสัต์ เฉพำะกรณีที่เป็นกำรเบิกจ่ำยจำกบญัชีเพื่อกำรด ำเนินงำนประจ ำวัน หรือเพื่อ

วตัถุประสงคอ์ื่น ๆ ทีต่กลงร่วมกนักบัทรสัต ีภำยใตว้งเงนิทีไ่ดร้บัอนุมตัจิำกทรสัตี 
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(6) จดัให้มกีำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตำมหลกัเกณฑ์เงื่อนไขทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์   

มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง  

(7) กรณีต้องขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด ำเนินกำรใด ๆ ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ต้องแสดงควำมเห็นและวิเครำะห์

ผลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบกำรตดัสนิใจ 

(8) จดัใหม้กีำรเกบ็รกัษำเอกสำรต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรด ำเนินกำรของกองทรสัต์ 
 

(จ) หน้ำทีใ่นกรณีทีม่กีำรเขำ้ท ำธุรกรรมทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ 

ในกรณีทีม่กีำรท ำธุรกรรมทีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะพจิำรณำเหตุผลและควำม

จ ำเป็นในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำว โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะขอควำมเหน็ชอบจำกทรสัตวี่ำเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตำมสญัญำ

ก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง ในกรณีที่ทรสัตไีม่เหน็ชอบ ผูจ้ดักำรกองทรสัต์จะไม่ด ำเนินกำรธุรกรรมดงักล่ำว นอกจำก

จะได้รับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีตำมที่ก ำหนดข้ำงต้นแล้ว หำกเป็นธุรกรรมที่มีขนำดรำยกำรที่จะต้องได้รับอนุมัติจำก

คณะกรรมกำรบรษิทัฯ และ/หรอื ที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ บรษิัทฯ จะด ำเนินกำรเพื่อ ใหไ้ด้รบักำรอนุมตัติำมกฎเกณฑ์ และ

ประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ในกำรจดักำรกองทรสัต ์หำ้มมใิหท้รสัตกีระท ำกำรใดอนัเป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ไม่ว่ำกำรกระท ำ

นัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นกำรที่ทรสัตีเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำที่

เป็นทรสัต ีหรอืธุรกรรมอื่นทีท่รสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่ำไดจ้ดักำรกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลทีเ่กีย่วขอ้ง

ให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทรำบก่อนอย่ำงเพียงพอแล้ว และผู้ถือหน่วยทรสัต์มิได้แสดงกำรคดัค้ำน และด ำเนินกำรต่ำง ๆ ตำม

หลกัเกณฑท์ีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด 

(ฉ) หน้ำทีอ่ื่น ๆ ของบรษิทัฯ 

ในกรณีที่มีกำรแต่งตัง้ที่ปรึกษำเพื่อให้ค ำปรึกษำหรือค ำแนะน ำเกี่ยวกับกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์และกำรจัดกำร

อสงัหำรมิทรพัย ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะปฏบิตัติำมหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) ใหท้ีป่รกึษำแจง้กำรมส่ีวนไดส่้วนเสยีกบัธุรกรรม เพื่อประกอบกำรพจิำรณำ 

(2) หำกทีป่รกึษำมส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิำรณำไม่ว่ำโดยทำงตรงหรอืทำงอ้อม จะต้องไม่ใหเ้ขำ้ร่วมพจิำรณำในเรื่อง

นัน้ ๆ 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์   

เหตุในกำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

(1) ผูจ้ดักำรกองทรสัตล์ำออกตำมหลกัเกณฑแ์ละวธิกีำรตำมทีก่ ำหนดไวใ้นขอ้ 20.3.3 ของสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) ผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจำกกำรท ำหน้ำทีเ่มื่อปรำกฏเหตุดงัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อปรำกฏว่ำผูจ้ดักำรกองทรสัต์มไิดจ้ดักำรกองทรสัต์ตำมหน้ำทีใ่หถู้กต้อง  และครบถ้วนตำมทีก่ ำหนดไว้ใน
สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ พระรำชบญัญตัทิรสัต์หรอืประกำศของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
หรอืประกำศที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดซึ่งรวมถึงประกำศทีก่ ำหนดหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบักำรปฏิบตัหิน้ำที่ของผู้จดักำร
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กองทรสัต์ และกำรไม่ปฏิบตัิหน้ำที่นัน้เป็นกำรก่อใหเ้กิดควำมเสยีหำยอย่ำงร้ำยแรงต่อกองทรสัต์  และ/หรอื     
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และไม่สำมำรถเยยีวยำแก้ไขควำมเสยีหำยนัน้ไดภ้ำยในระยะเวลำตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ
แต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

(ข) ปรำกฏข้อเท็จจริงว่ำผู้จ ัดกำรกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตำมหลักเกณฑ์ในหมวด  1 หรือฝ่ำฝืน หรือ          
ไม่ปฏบิตัติำมหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตำมประกำศ สช. 29/2555 และไม่ปฏบิตัติำมค ำสัง่ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
หรอืปฏบิตัติำมค ำสัง่แต่ไม่สำมำรถแกไ้ขไดภ้ำยในระยะเวลำทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

(ค) ปรำกฏขอ้เทจ็จรงิว่ำกำรใหค้วำมเหน็ชอบเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องส ำนักงำน ก.ล.ต. สิน้สุดลง และผูจ้ดักำร
กองทรสัต์ไม่ได้รบักำรต่ออำยุกำรให้ควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.  ตำมประกำศ สช. 29/2555 และ      
ไม่สำมำรถแกไ้ขไดภ้ำยใน 90 (เกำ้สบิ) วนั 

(3) ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำรงเงนิกองทุนตำมหลกัเกณฑใ์นประกำศ สช. 29/2555 

(4) ส ำนักงำน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนกำรใหค้วำมเหน็ชอบเป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรอืสัง่พกักำรปฏบิตัหิน้ำทีข่อง
ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ป็นเวลำเกนิกว่ำ 90 (เกำ้สบิ) วนั ตำมประกำศ สช. 29/2555 

(5) ผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ิน้สภำพนิตบิุคคลหรอืช ำระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย ์ไมว่่ำจะเป็นค ำสัง่พทิกัษ์ทรพัย์
เดด็ขำดหรอืไม่กต็ำม 

วธิกีำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

ส ำหรบักรณีขอ้ 8.1.5. (2) ก ใหท้รสัตเีรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยใหถ้อืคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 (สำมในสี่) ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน ในกำรถอดถอนผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ส ำหรบักรณีปรำกฏเหตุในกำรเปลี่ยนแปลงผู้จดักำรกองทรสัต์ตำมที่ก ำหนดไว้ในขอ้  8.1.5. (2) (ข) หรอื ขอ้ 
8.1.5. (2) (ค) หรอื ขอ้ 8.1.5. (3) หรอื ขอ้ 8.1.5. (4) หรอื ขอ้ 8.1.5. (5) ใหท้รสัตเีป็นผูม้อี ำนำจในกำรถอดถอนผูจ้ดักำร
กองทรสัต ์โดยไม่ตอ้งมกีำรขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ส ำหรบัรำยละเอยีดเพิม่ทีเ่กีย่วขอ้งเกีย่วกบักำรเปลีย่นแปลงผูจ้ดักำรกองทรัสต ์สำมำรถอ่ำนเพิม่เตมิไดท้ีส่ญัญำ
ก่อตัง้ทรสัต ์ที ่www.cptreit.com 

8.1.6 กรณีท่ีท าหน้าท่ีบริหารจดัการกองทรสัต์อ่ืน 

-ไม่ม-ี   
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8.2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

8.2.1 ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 

ท่ีอยู ่ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
 ทีอ่ยู่ 313 อำคำรซ.ีพ.ีทำวเวอร ์1 (สลีม) ถนนสลีม 

แขวงสลีม เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 10500 
เลขทะเบยีนบริษทั 0107553000166 
โทรศพัท ์ 022473737 
URL www.cpland.co.th 

 

8.2.2 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

 

 

8.2.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์หีน้ำทีโ่ดยสรุป ดงันี้ 
1. ก ำหนดนโยบำยกำรบรหิำรโครงกำร 
2. ก ำหนดแผนธุรกจิโครงกำร 
3. แนะน ำช่องทำงในกำรเพิม่ผลตอบแทน 
4. ประเมนิและวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำนและรำยงำนผลตอบแทนเสนอกองทุนรวม 
5. ใหค้ ำปรกึษำกองทุนรวมในกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิประจ ำปี เพื่อหำมลูค่ำปัจจุบนัของทรพัยส์นิ 
6. วเิครำะหแ์ละใหค้ ำแนะน ำแก่กองทุนรวมเพื่อหำช่องทำงกำรลงทุนเพิม่เตมิ 
7. ปฏบิตัติำมนโยบำยทีไ่ดร้บักำรอนุมตัโิดยกองทุนรวม 
8. ดแูลรกัษำทรพัยส์นิ และควำมเรยีบรอ้ยภำยในโครงกำร 
9. จดัหำประโยชน์ใหแ้ก่กองทุนรวม 
10 ดแูลกำรใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำ และผูใ้ชพ้ืน้ทีใ่นโครงกำร  
11. จดัเกบ็ค่ำเช่ำเพื่อน ำส่งกองทุนรวม 

สญัญำว่ำจำ้งผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ มกี ำหนดเป็นระยะเวลำ 10 ปีนับจำกวนัทีส่ญัญำมผีลใชบ้งัคบั และให้
สญัญำมผีลต่อไปโดยอตัโนมตัอิกีเป็น 2 ครำว ครำวละ 10 ปี เวน้แต่หำกคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งไม่มคีวำมประสงคจ์ะ
ต่ออำยุสญัญำ และได้แจ้งให้อีกฝ่ำยหนึ่งทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่ำ 180 วนั ก่อนครบก ำหนด
ระยะเวลำของสญัญำว่ำจะไม่ต่ออำยุสญัญำ 

หมำยเหตุ: /1 รวมกำรถอืผ่ำน บรษิทั เจรญิโภคภณัฑอ์นิ-เอก็ซ จ ำกดั 0.70% และ บรษิทั แอ๊ดวำ้นซ์ฟำรม์่ำ จ ำกดั 0.37% 
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8.3 ทรสัตี 

8.3.1 ข้อมูลทรสัตี 

ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบยีนบริษทั 010754000373 
ท่ีอยู ่ เลขที ่1 อำคำรเอม็ไพรท์ำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้ 

แขวงยำนำวำ เขตสำทร กรงุเทพมหำนคร 10120 
โทรศพัท ์ 0-2686-6100 
โทรสาร 0-2670-0430 
URL www.ktam.co.th 

 

8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น   

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2568 ผูถ้อืหุน้ บมจ. ธนำคำรกรงุไทย รอ้ยละ 99.99 และ ผูถ้อืหุน้อื่น รอ้ยละ 0.01 

8.3.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของทรสัตี 

ทรสัตมีหีน้ำทีจ่ดักำรกองทรสัตด์ว้ยควำมซื่อสตัยสุ์จรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิำชพี รวมทัง้ดว้ยควำมช ำนำญ โดย

ปฏิบตัิต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์อย่ำงเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏบิตัใิห้

เป็นไปตำมกฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ วตัถุประสงค์ในกำรจดัตัง้กองทรสัต์ มติของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 

และขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถำ้ม)ี 

ในกำรปฏิบตัิหน้ำที่ดงักล่ำว ทรสัตีอำจขอควำมเห็นจำกที่ปรึกษำวิชำชีพที่มีควำมเป็นอิสระตำมแต่ที่ทรัสตีจะ

พจิำรณำเหน็สมควร อน่ึง กำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องทรสัต ีใหท้รสัตงีดเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชน์

ของกองทรสัต ์ไม่ว่ำกำรกระท ำนัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นกำรเรยีก

ค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืเป็นธุรกรรมทีม่มีำตรกำรหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลควำมเป็นธรรม

ของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่ำ ได้จดักำรกองทรสัต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลที่

เกี่ยวขอ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทรำบก่อนอย่ำงเพยีงพอแล้วโดยผู้ถือหน่วยที่ได้ทรำบขอ้มูลดงักล่ำวมไิด้แสดงกำร

คดัค้ำน ทัง้นี้ กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรคดัค้ำนดงักล่ำว ให้เป็นไปตำมประกำศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์ที่

เกีย่วขอ้งของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน 

ภำยใต้บงัคบัแห่งสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจนพ.ร.บ. ทรสัต์ และประกำศ กฎ ระเบยีบ ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวขอ้งของ

คณะกรรมกำร ก.ล.ต. คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ส ำนักงำน ก.ล.ต. และตลำดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตมีหีน้ำทีด่งัจะ

กล่ำวต่อไปนี้ 
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(ก) หน้ำทีใ่นกำรจดักำรทรพัยส์นิ 

(1) ทรสัตีต้องมอบหมำยกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ใหแ้ก่ผู้จดักำรกองทรสัต์ทีไ่ด้รบัควำมเหน็ชอบจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นกำรจดักำรทรพัย์สนิอื่นทีม่ใิช่ทรพัย์สนิหลกั ซึ่งทรสัตอีำจด ำเนินกำรดว้ย
ตนเองไดต้ำมขอ้ (2) หรอืมอบหมำยใหบุ้คคลอื่นด ำเนินกำรตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) กำรจดักำรทรพัย์สนิอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหน้ำทีข่องผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เวน้แต่
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(2.1) ในกรณีทีท่รสัตมีกีำรด ำเนินกำรเอง ตอ้งจดัใหม้มีำตรกำรอย่ำงน้อยดงัต่อไปนี้ 

- มกีำรแบ่งแยกหน่วยงำนทีท่ ำหน้ำทีจ่ดักำรลงทุนในทรพัยส์นิอื่นดงักล่ำวออกจำกหน่วยงำนซึง่
ท ำหน้ำทีท่ีอ่ำจก่อใหเ้กดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ หรอืควำมขดัแยง้ในกำรปฏบิตัหิน้ำที่ 

- มีมำตรกำรป้องกันกำรล่วงรู้ขอ้มูลภำยใน โดยต้องแยกหน่วยงำนและบุคลำกรที่ท ำหน้ำที่
จดักำรลงทุนในทรพัยส์นิอื่นดงักล่ำวออกจำกหน่วยงำนและบุคลำกรอื่นทีม่โีอกำสใชป้ระโยชน์
จำกขอ้มลูดงักล่ำว 

(2.2) ในกรณีที่มอบหมำยใหบุ้คคลอื่นที่มใิช่ผู้จดักำรกองทรสัต์เป็นผู้รบัด ำเนินกำร ต้องปฏิบตัใิห้
เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ทีก่ ำหนดในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนว่ำดว้ยกำรใหบุ้คคล
อื่นเป็นผูร้บัด ำเนินกำรในงำนทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรประกอบธุรกจิ ในส่วนทีเ่กีย่วกบักำรใหบุ้คคล
อื่นเป็นผูร้บัด ำเนินกำรในงำนทีเ่กีย่วกบักำรลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

(ข) หน้ำทีใ่นกำรจดัระบบงำนของทรสัต ี

ทรสัตมีหีน้ำทีใ่นกำรจดัใหม้รีะบบงำนอย่ำงเหมำะสมตำมพ.ร.บ. ทรสัต ์และตำมทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศ

ก ำหนด โดยอย่ำงน้อยใหร้ะบบงำนของทรสัตคีรอบคลุมเรื่องต่ำง ๆ ดงัต่อไปนี้ 

(1) กำรแยกกองทรสัต์ออกจำกทรพัย์สนิส่วนตวัของทรสัต ีโดยในกำรเกบ็รกัษำทรพัย์สนิ จะต้องมกีำร
แยกกองทรสัต์ภำยใต้สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ ออกจำกทรพัย์สนิของกองทรสัต์อื่นหรอืทรพัย์สนิส่วนตวั
ของทรสัต ี

(2) กำรตรวจสอบกำรจัดกำรกองทรัสต์ของผู้จ ัดกำรกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้  
ทรสัต ์และพ.ร.บ. ทรสัต ์และกฎหมำยอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

(3) กำรบนัทกึกรรมสทิธิห์รอืสทิธเิหนือทรพัย์สนิในกองทรสัต์ รำยได ้รำยจ่ำยและหนี้สนิของกองทรสัต์ 
ตลอดจนบญัชทีีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ 

(4) กำรตรวจสอบดแูลและตดิตำมกำรท ำหน้ำทีข่องผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืผูร้บัมอบหมำยรำยอื่น   (ถำ้ม)ี 
เพื่อสทิธปิระโยชน์ของกองทรสัต์ 

(5) กำรควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีกำรจัดกำรกองทรัสต์ไม่เป็นไปตำมสัญญำนี้  และ
พระรำชบญัญตัทิรสัต ์และมใิหม้กีำรทุจรติในกำรจดักำรกองทรสัต์ 

(6) จดัท ำบญัชีทรพัย์สินของกองทรสัต์แยกต่ำงหำกจำกบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดักำร
กองทรสัต์หลำยกอง ต้องจดัท ำบญัชทีรพัยส์นิของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่ำงหำกออกจำกกนั และ
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บันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทัง้ในกำรจดักำรกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยก
กองทรสัต์ไวต้่ำงหำกจำกทรพัย์สนิส่วนตวัของทรสัต ีและทรพัย์สนิอื่นทีท่รสัตคีรอบครองอยู่ และใน
กรณีทีท่รสัตจีดักำรกองทรสัตห์ลำยกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจำกกนัดว้ย 

(7) ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ปะปนอยู่กบัทรพัยส์นิที่
เป็นส่วนตวัของทรสัตจีนมอิำจแยกไดว้่ำทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยส์นิใดเป็นทรพัยส์นิ
ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตเีอง ใหส้นันิษฐำนว่ำ 

(7.1) ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

(7.2) ควำมเสยีหำยและหนี้ทีเ่กดิจำกกำรจดักำรทรพัย์สนิที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นควำมเสยีหำยและ
หนี้ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัต ี

(7.3) ผลประโยชน์ทีเ่กดิจำกกำรจดักำรทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

ทรพัย์สนิทีป่ะปนกนัอยู่ตำมวรรคหนึ่ง ใหห้มำยควำมรวมถงึทรพัย์สนิทีถู่กเปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยน

สภำพไปจำกทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

(8) ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์แต่ละกองปะปนกนัจนมิ
อำจแยกไดว้่ำทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัต์ใด ใหส้นันิษฐำนว่ำทรพัย์สนินัน้ รวมทัง้ทรพัย์สนิที่ถูก
เปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยนสภำพไปจำกทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใด ๆ หรอืหนี้สนิทีเ่กดิขึน้จำกกำร
จดักำรทรพัย์สนิดงักล่ำว เป็นของกองทรสัต์แต่ละกองตำมสดัส่วนของทรพัย์สนิทีน่ ำมำเป็นต้นทุนที่
ปะปนกนั 

(ค) หน้ำทีใ่นกำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ 

(1) ทรสัตมีหีน้ำทีเ่ขำ้ร่วมในกำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหำกมกีำรขอมตจิำกผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เพื่อด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่ง ทรสัตตีอ้งปฏบิตัดิงัต่อไปนี้ 

(1.1) ตอบขอ้ซกัถำมและใหค้วำมเหน็เกีย่วกบักำรด ำเนินกำรหรอืเรื่องทีข่อมตวิ่ำเป็นไปตำมสญัญำ
นี้หรอืกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

(1.2) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทรำบว่ำกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว หรือเรื่องที่ขอมติไม่
สำมำรถกระท ำได ้หำกไม่เป็นไปตำมสญัญำนี้หรอืกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หำกต้องมีกำรออกเสียงหรือด ำเนินกำร  

ใด ๆ ในฐำนะผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ให้ทรสัตีค ำนึงถงึและรกัษำผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์

โดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งควำมซื่อสตัย์สุจรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่ก่อใหเ้กดิควำม

ขดัแยง้หรอืกระทบต่อกำรปฏบิตัหิน้ำทีใ่นฐำนะทรสัตขีองกองทรสัต์ 

(2) ทรสัตีมีหน้ำที่บงัคบัช ำระหนี้หรือดูแลให้มกีำรบงัคบัช ำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตำมขอ้สญัญำระหว่ำง
กองทรสัตก์บับุคคลอื่น 
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(3) ห้ำมมิให้ทรัสตีน ำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภำยนอกอันมิได้เกิดจำกกำรปฏิบัติหน้ำที่เป็น  
ทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภำยนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมำจำกกำรจัดกำร
กองทรสัต ์ทัง้นี้ กำรกระท ำทีฝ่่ำฝืนขอ้หำ้มนี้ ใหก้ำรกระท ำเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรัสตีเข้ำท ำนิติกรรมหรือท ำธุรกรรมต่ำง ๆ กับบุคคลภำยนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ
บุคคลภำยนอกทรำบเป็นลำยลกัษณ์อกัษรเมื่อเขำ้ท ำนิตกิรรมหรอืธุรกรรมกบับุคคลภำยนอกว่ำเป็น
กำรกระท ำในฐำนะทรสัต ีและต้องระบุในเอกสำรหลกัฐำนของนิตกิรรมหรอืธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจ้งว่ำ
เป็นกำรกระท ำในฐำนะทรสัต ี

(5) ในกำรจดักำรกองทรสัต ์ทรสัตจีะมอบหมำยใหผู้อ้ื่นจดักำรกองทรสัตม์ไิด ้เวน้แต่เขำ้ขอ้ยกเวน้ใหท้รสั
ตมีสีทิธมิอบหมำยงำนไดท้ัง้นี้ตำมทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(6) ทรสัตมีหีน้ำทีจ่ดัท ำทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยทรสัตอีำจมอบหมำยใหผู้ไ้ดร้บัใบอนุญำตใหบ้รกิำร
เป็นนำยทะเบยีนหลกัทรพัย์ตำมพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์ด ำเนินกำรแทนได ้โดยเมื่อมกีำรมอบหมำยผูอ้ื่น
เป็นนำยทะเบยีนหน่วยทรสัต์ ทรสัตีมีหน้ำที่ก ำกับดูแลให้ผู้ที่ได้รบัมอบหมำยดงัก ล่ำวปฏิบตัิตำม
หลกัเกณฑ์ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ เว้นแต่มกีำรจดัท ำหลกัฐำนตำมระบบ และระเบยีบขอ้บงัคบัของ
ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัยใ์นส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบันำยทะเบยีนหลกัทรพัย์ 

(7) ทรัสตีหรือนำยทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้ำที่จ ัดท ำหลักฐำนแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือ  
ใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(8) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ขอใหท้รสัตหีรอืนำยทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐำนสทิธใินหน่วยทรสัต์
ใหม่หรอืใบหน่วยทรสัต์ใหม่แทนหลกัฐำนเก่ำทีสู่ญหำย ลบเลอืน หรอืช ำรุดในสำระส ำคญั ให้ทรสัตี
หรือนำยทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้ำที่ออกหรือด ำเนินกำรให้มีกำรออกหลักฐำนแสดงสิทธิใน
หน่วยทรสัตห์รอืใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ำยในเวลำอนัควร 

(9) ทรสัตีมีหน้ำที่ให้ควำมเห็นของทรสัตีเกี่ยวกบักำรปฏิบตัิหน้ำที่ของผู้จดักำรกองทรสัต์ในรำยงำน
ประจ ำปีของกองทรสัต ์ซึง่ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์หีน้ำทีจ่ดัท ำรำยงำนดงักล่ำวเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
โดยทรสัตจีะต้องแสดงควำมเหน็เกี่ยวกบักำรปฏบิตังิำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ในกำรบรหิำรจดักำร
กองทรสัตเ์ป็นอย่ำงไร สอดคลอ้งกบัขอ้ก ำหนดแห่งสญัญำนี้ รวมทัง้กฎหมำยประกำศ และขอ้ก ำหนด
อื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งหรอืไม่ หำกผูจ้ดักำรกองทรสัต์มไิดด้ ำเนินกำรเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดแห่งสญัญำนี้ 
หรอืกฎหมำย หรอืประกำศและขอ้ก ำหนดที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดนัน้ ให้ระบุ เรื่องดงักล่ำว ตลอดจนกำร
ด ำเนินกำรของทรสัตใีนกำรแกไ้ขใหม้คีวำมถูกตอ้ง 

(10) ทรสัตมีหีน้ำทีใ่หก้ำรรบัรองรำยงำนมลูค่ำทรพัย์สนิรวม มูลค่ำทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่ำ
หน่วยทรสัต์ ณ วนัสุดทำ้ยของแต่ละไตรมำสตำมหลกัเกณฑ์ทีก่ฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งประกำศก ำหนด 
เพื่อที่ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์จะใช้ในกำรเปิดเผยรำยงำนดังกล่ำวต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. แล ะตลำด
หลกัทรพัยภ์ำยใน 45 (สีส่บิหำ้) วนันับแต่วนัสุดทำ้ยของแต่ละไตรมำสนัน้ 

โดยผู้จดักำรกองทรสัต์ต้องส่งขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกบักำรค ำนวณมูลค่ำทรพัย์สนิรวม มูลค่ำทรพัย์สนิ

สุทธ ิและมลูค่ำหน่วย ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ำกดัเพยีงรำยงำนประเมนิมลูค่ำอสงัหำรมิทรพัย ์และผูจ้ดักำร

กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองควำมถูกตอ้งของขอ้มลูทีส่่งใหแ้ก่ทรสัตดีว้ย 
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(11) ทรสัตอีำจก่อหนี้ และ/หรอื ค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ภำยใต้หลกัเกณฑ์ เงื่อนไขและวธิกีำรตำมทีก่ ำหนดไวใ้น
สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกำศ กฎ ระเบยีบ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

(12) ทรสัตไีม่มหีน้ำทีใ่หห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนักำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องตนในฐำนะทรสัต ีและทรสัตไีม่
มหีน้ำทีอ่ื่นใดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอืบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจำกทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ท
รสัต์ และ/หรอื ที่กฎหมำยได้บญัญตัิไว้ อนึ่ง กำรที่ทรสัตีเขำ้ท ำสญัญำก่อตัง้ทรสัต์มไิด้เป็นกำรให้
หลกัประกนัรำยไดห้รอืผลกำรประกอบกำรของกองทรสัต ์หรอืหลกัประกนักำรปฏบิตัติำมสญัญำของ
บรรดำผูเ้ช่ำไม่ว่ำรำยใด 

(13) ภำยใตบ้งัคบัของ พ.ร.บ. ทรสัต ์เมื่อกองทรสัตส์ิน้สุดลง ใหท้รสัตที ำหน้ำทีต่่อไปเพื่อรวบรวมจ ำหน่ำย 
และจดัสรรทรพัยส์นิ โดยตอ้งช ำระสะสำงหนี้สนิและค่ำใชจ้่ำยเมือ่กองทรสัตส์ิน้สุดลงตำมทีก่ ำหนดใน
สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ (โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เตมิตำมทีร่ะบุในส่วนที ่2.2.10 - ขอ้ 10.2. สรปุ
สำระส ำคญัของร่ำงสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์หวัขอ้ “กำรรวบรวม จ ำหน่ำย และจดัสรรทรพัยส์นิเมือ่
กองทรสัตส์ิ้นสุด”) 

(14) ให้ทรสัตีแยกงบกำรเงินของกองทรสัต์ออกจำกงบกำรเงินของกองทรสัต์อื่น หรือของทรสัตี โดย
ค ำนึงถึงมำตรฐำนที่ก ำหนดตำมกฎหมำยว่ำด้วยวชิำชพีบญัช ีโดยงบกำรเงนิที่จดัท ำขึ้นต้องมกีำร
ตรวจสอบและแสดงควำมเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อ
สำธำรณชนตำมหลกัเกณฑ์ทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด ทัง้นี้ ผูส้อบบญัชดีงักล่ำวต้องเป็นผู้
ไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. และตอ้งมใิช่กรรมกำร พนักงำน หรอืลูกจำ้งของทรสัตี 

(15) ให้ทรัสตีงดเว้นกำรใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจำกกองทรัสต์ส ำหรับค่ำใช้จ่ำยที่ช ำระให้กับ
บุคคลภำยนอกที่ไม่เกี่ยวข้องกับกำรจดักำรกองทรัสต์ อย่ำงไรก็ดี ทรสัตียงัคงมีสิทธิรบัเงินหรือ
ทรพัยส์นิคนืจำกกองทรสัตต์ำมทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

(ง) หน้ำทีต่ดิตำม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมำยรำยอื่น (ถำ้ม)ี 

ทรัสตีมีหน้ำที่ติดตำมดูแลและตรวจสอบให้ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมำยรำยอื่น (ถ้ำมี) 

ด ำเนินกำรในงำนทีไ่ดร้บัมอบหมำยใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และประกำศอื่นที่

เกี่ยวขอ้งตำมทีค่ณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน หรอื ส ำนักงำน ก.ล.ต. ก ำหนด 

กำรตดิตำม ดแูล และตรวจสอบขำ้งตน้ ใหห้มำยควำมรวมถงึกำรท ำหน้ำทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ดแูลใหก้ำรบรหิำรจดักำรกองทรสัตก์ระท ำโดยผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลำทีก่องทรสัตต์ัง้อยู่ 

(2) ติดตำม ดูแล และด ำเนินกำรตำมทีจ่ ำเป็นเพื่อใหผู้ร้บัมอบหมำยมลีกัษณะและปฏบิตัิใหเ้ป็นไปตำม
หลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงกำรถอดถอนผู้รับ
มอบหมำยรำยเดมิ และกำรแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมำยรำยใหม่ 

(3) ควบคุมดแูลใหก้ำรลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปตำมสญัญำนี้และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(4) ควบคุมดแูลใหม้กีำรเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่ำงถูกตอ้งครบถว้นตำมทีก่ ำหนดในสญัญำก่อตัง้ท
รสัตแ์ละกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(5) แสดงควำมเหน็เกี่ยวกบักำรด ำเนินกำรหรอืกำรท ำธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละ
ผู้รบัมอบหมำยรำยอื่น (ถ้ำม)ี เพื่อประกอบกำรขอมติจำกผู้ถือหน่วยทรสัต์ กำรเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรสัตต์่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืเมื่อส ำนักงำน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(6) ในกรณีที่จ ำเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม ทรสัตีอำจก ำหนดให้
ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ต้องด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งตำมสมควร และไม่เป็นกำรก่อภำระให้แก่
ผู้จดักำรกองทรสัต์เกินกว่ำหน้ำที่ที่ก ำหนดไว้ในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์หรอืกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ 
เรื่องที่ให้ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ด ำเนินกำรดังกล่ำวต้องไม่ข ัดหรือแย้งกับสัญญำนี้  หรือกฎหมำย 
หลกัเกณฑ์ กฎ ระเบยีบ และขอ้บงัคบัของหน่วยรำชกำรทีเ่กี่ยวขอ้ง และหำกกำรดงักล่ำวก่อใหเ้กดิ
ภำระและค่ำใชจ้่ำยแก่ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ำกเกนิสมควร ทรสัตแีละผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตกลงร่วมกนั
ต่อไป 

(7) ในกรณีทีป่รำกฏว่ำผูจ้ดักำรกองทรสัตก์ระท ำกำร หรอืงดเวน้กระท ำกำรจนก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยแก่
กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้ำทีต่ำมสญัญำนี้หรอืกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตมีหีน้ำที ่ดงันี้ 

(7.1) รำยงำนต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ภำยใน 5 (หำ้) วนัท ำกำรนับแต่รูห้รอืพงึรูถ้งึเหตุกำรณ์ดงักล่ำว 

(7.2) ด ำเนินกำรแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยำควำมเสยีหำยทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตต์ำมทีเ่หน็สมควร 

(8) ในกรณีที่ไม่มีผู้จดักำรกองทรสัต์ หรือมีเหตุที่ท ำให้ผู้จดักำรกองทรสัต์ไม่สำมำรถปฏิบตัิหน้ำที่ได้ 
ให้ทรสัตีเขำ้จดักำรกองทรสัต์ไปพลำงก่อนจนกว่ำจะมกีำรแต่งตัง้ผู้จดักำรกองทรสัต์รำยใหม่ ทัง้นี้ 
ภำยใต้หลกัเกณฑ์ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นประกำศ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตมีหีน้ำทีจ่ดักำรกองทรสัต์
ตำมควำมจ ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ำกัดมิให้เกิดควำมเสียหำยร้ำยแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรสัต์หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และด ำเนินกำรตำมอ ำนำจหน้ำที่ที่ระบุไว้ในสญัญำก่อตัง้   
ทรสัต ์และ พ.ร.บ. ทรสัต ์

ทัง้นี้ ในกำรด ำเนินกำรตำมวรรคหนึ่ง ทรสัตีอำจมอบหมำยให้บุคคลอื่นจดักำรกองทรสัต์แทนใน

ระหว่ำงนัน้กไ็ด ้ทัง้นี้ภำยในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขทีส่ญัญำนี้ไดร้ะบุไว ้รวมทัง้มอี ำนำจใน

กำรจดัใหม้ผีูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ตำมอ ำนำจหน้ำทีใ่นสญัญำก่อตัง้ทรสัต์และพ.ร.บ. ทรสัต์ หรอื

ประกำศหรอืขอ้ก ำหนดอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง  

นอกจำกนี้ เมื่อทรสัตเีหน็ว่ำกรณีทีผู่จ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่ปฏบิตัหิน้ำทีใ่หถู้กตอ้งและครบถว้นตำมทีก่ ำหนดไว้

ในสญัญำนี้ หรอื พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. หรอืประกำศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด เป็นกำรก่อหรอือำจ

ก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยอย่ำงรำ้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และไม่สำมำรถเยยีวยำควำม

เสียหำยนัน้ได้ภำยในระยะเวลำอนัสมควร ให้ทรสัตีสำมำรถเขำ้ไปด ำเนินกำรแทนผู้จดักำ รกองทรสัต์ได้

ตำมทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวมกไ็ดน้อกเหนือจำกที่

ก ำหนดในสัญญำก่อตัง้ทรัสต์ หำกผู้จ ัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรใด ๆ ที่มีผลกระทบ แก้ไข หรือ

เปลี่ยนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งอนัเป็นสำระส ำคญัของทรพัย์สนิหลกั เช่น กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำง

ทรพัยส์นิ กำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงประเภทหรอืลกัษณะกำรใชง้ำนทรพัยส์นิ ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะตอ้งขอควำม

เหน็ชอบจำกทรสัตกี่อนกำรด ำเนินกำรในเรื่องดงักล่ำว 

 



               

75 
 

(จ) หน้ำทีเ่กีย่วกบัสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ 

ทรสัตีมหีน้ำที่ดูแลให้สญัญำก่อตัง้ทรสัต์มสีำระส ำคญัเป็นไปตำมกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง โดยในกรณีที่มกีำร

แกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตดี ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ดูแลให้กำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญำเป็นไปตำมวธิกีำรและเงื่อนไขที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้  ทรสัต์ และ
เป็นไปตำมหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนดไวใ้นกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) ในกรณีทีก่ำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญำไม่เป็นไปตำมขอ้ (1) ขำ้งตน้ ใหท้รสัตดี ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมอ ำนำจ
หน้ำทีท่ีร่ะบุไวใ้นสญัญำนี้ และตำม พ.ร.บ. ทรสัตเ์พื่อดแูลรกัษำสทิธปิระโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์หรือกำรจัดกำรกองทรัสต์ที่ออกตำมพ.ร.บ. 
หลกัทรพัยแ์ละตำม พ.ร.บ. ทรสัตม์กีำรแกไ้ขเปลีย่นแปลงในภำยหลงัและสญัญำมขีอ้ก ำหนดทีไ่ม่เป็นไปตำม
หลกัเกณฑ์ดงักล่ำว ใหท้รสัตดี ำเนินกำรเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ์
นัน้ ตำมวิธีกำรที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ หรือตำมที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. มีค ำสัง่ตำมมำตรำ 21 แห่ง 
พ.ร.บ. ทรสัต ์

 

8.4 คณะกรรมการการลงทุน 

-ไม่ม-ี 
 

8.5 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศทัพข์องบุคคลท่ีเก่ียวข้องกบัทรสัต์ 

8.5.1 ผู้สอบบญัชี 

ชื่อ บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ำกดั 
ทีอ่ยู ่ อำคำรเอม็ไพรท์ำวเวอร ์1 ชัน้ 50 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 

กรุงเทพมหำนคร 10120 
หมำยเลขโทรศพัท ์ 02-677-2000 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต์ 

ชื่อ บรษิทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีอ่ยู ่ 93 (Tower B ชัน้ 1) ถนนรชัดำภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 

กรุงเทพมหำนคร 10400 
หมำยเลขโทรศพัท ์  02-009-9000 

8.5.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ชื่อ บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร์ เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ำกดั 
ทีอ่ยู ่ 5/15 ถนนนนทร ีแขวงช่องนนทร ีเขตยำนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120 
หมำยเลขโทรศพัท ์ 02-295-1154 

8.5.4 ท่ีปรึกษากองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 
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9. การก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

9.1 นโยบายเก่ียวกบัการก ากบัดแูลกองทรสัต์  

บรษิทัฯ ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์มหีน้ำทีแ่ละควำมรบัผดิชอบในกำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์บรหิำร จดักำร 

ดแูลทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และควบคุมกำรปฏบิตัหิน้ำทีข่องผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(Property Manager) และ

ด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนโยบำยของบรษิทัฯ สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำแต่งตัง้ผู้จดักำรกองทรสัต์ แบบแสดง

รำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

บรษิทัฯ มคีณะกรรมกำรจ ำนวน 1 (หนึ่ง) ชุด ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒ ิจ ำนวนไม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) ท่ำน 

โดยมกีรรมกำรบรษิทัฯ อย่ำงน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสำม) ของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมดของบรษิทัฯ ด ำรงต ำแหน่ง

กรรมกำรอิสระ โดยกรรมกำรอิสระดงักล่ำวมคีุณสมบตัเิป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ในประกำศคณะกรรมกำรก ำกบั

ตลำดทุนว่ำด้วยกำรขออนุญำตและกำรอนุญำตให้เสนอขำยหุ้นที่ออกใหม่ นอกจำกนี้ บุคคลผู้มอี ำนำจในกำร

จดักำรของบรษิทัฯ ตอ้งมลีกัษณะเป็นไปตำมประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. ที ่สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงือ่นไข 

และวธิกีำรในกำรใหค้วำมเหน็ชอบผูจ้ดักำรกองทรสัต ์และมำตรฐำนกำรปฏบิตังิำน และทีจ่ะมกีำรแกไ้ขเพิม่เตมิ

หรอืตำมกฎเกณฑอ์ื่น ๆ ทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง อำจเปลี่ยนแปลงในอนำคต  

กรรมกำรผู้มอี ำนำจลงลำยมือชื่อแทนบรษิัทฯ ในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์ ต้องมกีรรมกำร 2 (สอง) ท่ำน  

ลงลำยมอืชื่อและประทบัตรำส ำคญัของบรษิทัฯ โดยคณะกรรมกำรบรษิทัฯ อำจมอบหมำยใหก้รรมกำรคนหนึ่ง

หรอืหลำยคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิำรอย่ำงหนึ่งอย่ำงใดแทนคณะกรรมกำรกไ็ด ้ทัง้นี้ กำรมอบอ ำนำจดงักล่ำว

จะไม่รวมถงึกำรมอบอ ำนำจ หรอืกำรมอบอ ำนำจช่วงทีท่ ำใหก้รรมกำรหรอืผูร้บัมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรสำมำรถ

อนุมตัิรำยกำรที่ตนเองหรือบุคคลที่อำจมีควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ใน

ลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

9.2.1 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัฯ ต่อกองทรสัต์  

1) พิจำรณำอนุมัตินโยบำยที่ส ำคัญในกำรจัดกำรกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบำยในกำรจัดกำรกองทรัสต์  

กำรจัดโครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต์ กำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ กำรจัดหำผลประโยชน์จำก

อสงัหำรมิทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ำยงำนทีเ่กีย่วขอ้งน ำไปปฏบิตัิ 

2) พจิำรณำอนุมตักิำรลงทุนหรอืไดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัย์หรอืสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ในครัง้แรกและกำร

ลงทุนเพิม่เติม เพื่อกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำรมิทรพัย์หรอืสทิธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ดงักล่ำว 

รวมทัง้ก ำกับดูแลเพื่อให้เป็นไปตำมนโยบำยของบริษัทฯ สัญญำก่อตัง้ทรัสต์ สัญญำแต่งตัง้ผู้จ ัดกำร

กองทรสัต์ แบบแสดงรำยกำรข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ ประกำศ และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง  รวมทัง้

พจิำรณำอนุมตัเิกีย่วกบักำรเพิม่ทุนของกองทรสัต ์รวมถงึกำรขออนุญำตต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) พิจำรณำอนุมตัิเกี่ยวกับกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัย์สินหลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตำม 

นโยบำยของบรษิทัฯ สญัญำก่อตัง้ทรสัต ์สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชี้

ชวน ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 
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4) พจิำรณำอนุมตันิโยบำยกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรดแูลจดักำรกองทรสัต์ เพื่อใหฝ่้ำย

งำนทีเ่กีย่วขอ้งน ำไปปฏบิตั ิ

5) พจิำรณำอนุมตันิโยบำย ระเบยีบปฏบิตั ิและกระบวนกำรต่ำง ๆ ในกำรจดักำรควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์

ทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ระหว่ำงกองทรสัต์กบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำร

กองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึมำตรกำรหรอืแนวทำงด ำเนินกำรเพื่อรกัษำประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์หรอืผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ขึน้  

6) พจิำรณำอนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำง (1) กองทรสัต์กบัผู้จดักำรกองทรสัต์ (2) กองทรสัต์กบับุคคลที่

เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(3) กองทรสัตก์บัทรสัต ีและ (4) กองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกบั ทรสัต ี

ตำมหลกัเกณฑก์ฎ ขอ้บงัคบั ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง โดยกรรมกำรผูม้ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องนัน้ ๆ จะ

ไม่มสีทิธอิอกเสยีง 

7) พจิำรณำคดัเลอืกผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรของบรษิทัฯ เพื่อบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์ 

8) พจิำรณำอนุมตักิำรแต่งตัง้ และประเมนิผลกำรปฏบิตังิำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

9) พิจำรณำอนุมตัิระบบงำนที่จะมอบหมำยให้ผู้ให้บรกิำรภำยนอก (Outsource) เป็นผู้รบัด ำเนินกำร ตำม

กฎเกณฑ ์และประกำศทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึพจิำรณำคดัเลอืกผูใ้หบ้รกิำรภำยนอก (Outsource) ดงักล่ำว 

10) พจิำรณำอนุมตักิำรว่ำจำ้งทีป่รกึษำทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรบรหิำรจดักำรกองทรสัต์ 

11) ตดิตำม ดูแลจดักำรใหม้กีำรก ำกบัดูแลกำรปฏบิตังิำนของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และผูร้บัมอบหมำยใหเ้ป็นไป

ตำมนโยบำยของบรษิัทฯ สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำแต่งตัง้ผู้จดักำรกองทรสัต์ แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล 

หนังสอืชี้ชวน ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมทัง้กำรรำยงำนเรื่องทีส่ ำคญัต่อคณะกรรมกำร

ในทุก ๆ ไตรมำส หรอืเมื่อมเีหตุอนัควรตอ้งรำยงำน  

12) พจิำรณำอนุมตัแิผนกำรปรบัปรุงสถำนะกำรด ำรงเงนิกองทุน เพื่อด ำรงสถำนะกำรด ำรงเงนิกองทุนใหเ้ป็นไป

ตำมกฎหมำย และประกำศกำรด ำรงเงนิกองทุนทีเ่กีย่วขอ้ง 

13) พจิำรณำอนุมตังิบประมำณประจ ำปี  

14) พจิำรณำอนุมตัริำยจ่ำยพเิศษ และ/หรอื งบประมำณกำรลงทุนทีอ่ยู่นอกงบประมำณประจ ำปี 

15) ก ำกบัดแูลใหม้กีำรรำยงำนผลกำรตรวจสอบภำยใน ตำมแผนกำรและหลกัเกณฑท์ีก่ ำหนด 

16) พจิำรณำอนุมตัแิผนกำรตรวจสอบและสอบทำนกำรปฏบิตังิำนประจ ำปี  

17) พจิำรณำอนุมตัผิลกำรด ำเนินงำนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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18) พจิำรณำอนุมตักิำรจดัใหม้ชี่องทำงในกำรสื่อสำรสองทำง (Two-way communication) ไม่ว่ำดว้ยวธิพีบปะกบั

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยตรงหรอืดว้ยวธิกีำรใดเพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์สำมำรถสอบถำมขอ้มูลเพิม่เตมิได ้ตำม

หลกัเกณฑแ์ละภำยในระยะเวลำทีก่ฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด 

19) พิจำรณำอนุมตัิกำรจดัประชุมของผู้ถือหน่วยทรสัต์เมื่อเห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อ

ประโยชน์ในกำรจดักำรกองทรสัต์ หรอืเมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 10 

(สิบ) ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด เข้ำชื่อกันท ำหนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัตโ์ดยระบุเหตุผลในกำรขอเรยีกประชุมไวอ้ย่ำงชดัเจนในหนังสอืนัน้ 

20) พจิำรณำอนุมตัแินวทำงในกำรด ำเนินกำรแกไ้ขขอ้พพิำทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ ำคญัเกีย่วกบักำรด ำเนินงำนของ

กองทรสัต์ตำมทีเ่หน็ว่ำจ ำเป็นและเหมำะสม เพื่อใหม้กีำรด ำเนินกำรแก้ไขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พพิำทเกีย่วกบั

กำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์จำกบุคคลภำยนอกหรอืผูถ้ือหน่วยทรสัต์ และด ำเนินกำรอื่นใดเพื่อให้เป็นไป

ตำมข้อกฎหมำย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญำก่อตัง้ทรัสต์ สัญญำแต่งตัง้ผู้จ ัดกำร

กองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู และหนังสอืชีช้วน 

21) คณะกรรมกำรบรษิทัฯ อำจมอบหมำยใหก้รรมกำรคนหนึ่งหรอืหลำยคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิำรอย่ำงหนึ่ง

อย่ำงใดแทนคณะกรรมกำรก็ได้ ทัง้นี้ กำรมอบอ ำนำจดงักล่ำวจะไม่รวมถึงกำรมอบอ ำนำจ หรอืกำรมอบ

อ ำนำจช่วงทีท่ ำใหก้รรมกำรหรอืผู้รบัมอบอ ำนำจจำกกรรมกำรสำมำรถอนุมตัิรำยกำรทีต่นเองหรอืบุคคลที่

อำจมคีวำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ มส่ีวนไดเ้สยีหรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชน์

ของกองทรสัต ์

22) พจิำรณำอนุมตัวิธิกีำรด ำเนินกำรทำงกฎหมำยส ำหรบัขอ้พพิำททีเ่กดิขึน้  

9.2.2 บทบาท หน้าท่ี และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บริษัทฯ ก ำหนดให้มีกรรมกำรอิสระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมกำรบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ที่มีควำมรู้ควำม

เชี่ยวชำญทีเ่ป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในกำรท ำหน้ำที่ติดตำมดูแลตรวจสอบกำรท ำงำนของผู้บรหิำรและฝ่ำยงำนของ

บรษิทัฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตำมหลกักำรก ำกบัดูแลกจิกำรทีด่ ีพจิำรณำใหค้วำมเหน็สนับสนุนต่อนโยบำยทีเ่ป็นประโยชน์

ต่อกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืคดัค้ำนเมื่อเหน็ว่ำบรษิทัฯ อำจตดัสนิใจทีส่่งผลกระทบกบักองทรสัต์ 

และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในทำงลบ โดยกรรมกำรอสิระต้องมคีวำมเป็นอสิระจำกกำรควบคุมของผูบ้รหิำร ผูถ้อืหุน้

รำยใหญ่ รวมทัง้ไม่มส่ีวนเกีย่วขอ้งหรอืมส่ีวนไดเ้สยีกบักำรตดัสนิใจในกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และมบีทบำทหน้ำที ่

ดงันี้ 

1) พจิำรณำใหค้วำมเหน็หรอืใหข้อ้สงัเกตเกีย่วกบัรำยกำรกบับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัต ์หรอืรำยกำรทีอ่ำจ

มีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์  รวมทั ้งกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ งทรัพย์สินที่มีนัยส ำคัญ  

เพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2) ให้ค ำแนะน ำหรอืให้ควำมเห็นในเรื่องที่ส ำคญั เช่น โครงสร้ำงเงนิทุน นโยบำยของบรษิัทฯ นโยบำยกำร

ควบคุมกำรปฏบิตังิำน เป็นตน้ 
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3) ใหค้วำมเหน็เกีย่วกบันโยบำยในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งทีเ่กดิขึน้และหลกัเกณฑว์ธิกีำรควบคุมหรอื

ลดควำมเสีย่ง 

4) ใหค้ ำแนะน ำแก่บรษิทัฯ ในกำรจดัท ำงบกำรเงนิของบรษิทัฯ และกองทรสัต ์ใหม้คีวำมถูกตอ้งครบถว้น  

5) เสนอแนะเรื่องทีส่ ำคญัทีค่วรพจิำรณำในทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ เช่น กำรลงทุนในทรพัยส์นิหลกั กำร

พจิำรณำขอ้ร้องเรยีน กำรพจิำรณำขอ้พพิำททำงกฎหมำย กำรเปลี่ยนตวัผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (ถ้ำม)ี 

รวมเรื่องที่กรรมกำรอิสระมีควำมช ำนำญหรือมีประสบกำรณ์เป็นพิเศษเกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจดักำร

กองทรสัต ์

6) แต่งตัง้ ดูแล ตดิตำมกำรด ำเนินงำน ตรวจสอบ ใหค้ ำแนะน ำหรอืใหค้วำมเห็นเกี่ยวกบัแผนกำรด ำเนินงำน 

ประเมนิผลงำน และให้ค ำแนะน ำหรอืใหค้วำมเห็นเกี่ยวกบัผลกำรประเมนิผลงำน ของผู้ตรวจสอบภำยใน 

รวมถงึน ำเสนอและใหค้วำมเหน็เกีย่วกบัรำยงำนกำรตรวจสอบภำยในต่อทีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ  

7) ดแูลตดิตำมกำรด ำเนินงำน ตรวจสอบ ใหค้ ำแนะน ำหรอืใหค้วำมเหน็เกีย่วกบัแผนกำรด ำเนินงำน ประเมนิผล

งำน และให้ค ำแนะน ำหรอืใหค้วำมเห็นเกี่ยวกบัผลกำรประเมนิผลงำนของฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำม

เสีย่ง 

8) พจิำรณำใหม้กีำรตรวจสอบภำยในเป็นรำยไตรมำสหรอืรำยปี หรอืก่อนรอบระยะเวลำรำยไตรมำสหรอืรำยปี

เมื่อเหน็สมควร 

9.3 การประชุมของผู้จดัการกองทรสัต์ 

9.3.1 ข้อก าหนดการจดัการประชุม 

ก ำหนดให้มกีำรประชุมคณะกรรมกำรบรษิัทฯ อย่ำงน้อยปีละ 4 (สี่) ครัง้ ซึ่งในกำรประชุมคณะกรรมกำร

บรษิทัแต่ละครัง้ จะต้องมกีรรมกำรเขำ้ร่วมประชุมในจ ำนวนเกินกึ่งหนึ่งของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด จงึจะครบ

เป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมกำรให้ถือตำมเสียงข้ำงมำกของกรรมกำรที่มำประชุม ทัง้นี้ 

กรรมกำรผูม้ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มสีทิธอิอกเสยีง 

โดยในหนึ่งปีรอบบญัช ีทำงบรษิทัฯก ำหนดใหม้กีำรประชุมอย่ำงต ่ำไตรมำสละ 1 ครัง้ หรอืปีละ 4 ครัง้ เพื่อ

รบัรองงบกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน และพจิำรณำกำรจ่ำผลประโยชน์ตอบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำน 

9.3.2 เร่ืองเก่ียวกบัการท าธุรกรรมท่ีส าคญัของกองทรสัต์ท่ีเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทใน     

รอบปีบญัชีท่ีผ่านมา 

ในรอบปีบญัชผี่ำนมำ มธีุรกรรมทีส่ ำคญัคอื กำรเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบักำรแปลงสภำพของกองทุน

รวมสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทำวเวอร ์โกรท ตำมมตปิระชุมคณะกรรมกำรบรษิทัครัง้ที ่2/2567   
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9.4 กรณีท่ีกองทรสัต์มีการลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษทัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

-ไม่ม-ี 

9.5 กรณีท่ีเป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อ่ืนท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการลงทุน  

ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 

9.6 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ทำงกองทรสัต์มกีำรก ำกบัดูแลและตรวจสอบกำรปฏิบตัิงำนในเรื่องของกำรเขำ้ถึงขอ้มูลและกำรป้องกนักำรใช้

ขอ้มลูภำยในเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น ดงันี้  

1) ทบทวนและประเมนิประสิทธิผลของระบบป้องกนัมใิห้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สำมำรถเขำ้ถึงขอ้มูลภำยใน 

(Access Person) เข้ำถึงข้อมูลภำยในของกองทรัสต์เป็นระยะ ๆ และมีกำรรำยงำนข้อบกพร่องที่พบให้

คณะกรรมกำรของบรษิทัฯ ทรำบเพื่อพจิำรณำปรบัปรุงแก้ไขใหเ้หมำะสมต่อไป  โดยกำรเขำ้ถงึขอ้มูลจะใหฝ่้ำย

งำนทีเ่กี่ยวขอ้งมสีทิธเิขำ้ถงึขอ้มลูไดเ้ท่ำนัน้  ส ำหรบัฝ่ำยงำนทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งจะไม่สำมำรถเขำ้ถงึขอ้มลูนัน้ได ้โดย

กำรก ำหนดสทิธใินกำรเขำ้ถงึขอ้มลูจะก ำหนดแยกตำมประเภทขอ้มลู  

2) ก ำหนดนโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏบิตัติ่ำง ๆ ของพนักงำนทีเ่ป็นลำยลกัษณ์อกัษร โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ (1) 

ส ำหรบัฝ่ำยงำนทีเ่กีย่วขอ้งทีอ่ำจไดร้บัขอ้มลูภำยใน เพื่อจ ำกดัขอบเขตกำรใชข้อ้มลูภำยในเฉพำะเท่ำทีจ่ ำเป็นแก่

กำรปฏบิตังิำน (หลกั Need To Know Basis) โดยก ำหนดใหข้อ้มูลทีล่่วงรูม้ำจำกกำรปฏบิตัหิน้ำทีเ่กี่ยวกบักำร

จดักำรลงทุนเพื่อกองทรสัต ์เป็นขอ้มลูทีเ่ป็นควำมลบั ซึง่บุคลำกรและฝ่ำยงำนทีเ่กีย่วขอ้งต้องเกบ็รกัษำขอ้มูลนัน้

ไว้ให้ปลอดภัยและไม่น ำไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดที่ไม่มส่ีวนเกี่ยวขอ้ง หรือน ำขอ้มูลไปใช้เพื่อประโยชน์ของ

ตนเองหรอืบุคคลอื่น (2) เรื่องกำรป้องปรำมกำรใชป้ระโยชน์จำกขอ้มลูภำยในเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น เช่น 

หำ้มพนักงำน (รวมถงึบุคคลอื่นทีม่ลีกัษณะเป็นตวัแทน (Nominee) ใชข้อ้มลูภำยในในลกัษณะเอำเปรยีบผูล้งทุน

ทัว่ไปเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น และก ำหนดหน้ำทีข่องพนักงำนในกำรช่วยกนัสอดส่องดูแลมใิหม้กีำรฝ่ำฝืน

นโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏิบตัิดงักล่ำว เป็นต้น โดยจะต้องระบุบทลงโทษที่เหมำะสมในกรณีที่มีกำร       

ฝ่ำฝืนดว้ย  

(ส ำหรบัค ำว่ำ “พนักงำน” ในทีน่ี้ หมำยรวมถงึ กรรมกำร ผูบ้รหิำร และพนักงำน ตลอดจนบุคคลภำยนอก ผูไ้ดร้บั

มอบหมำย (Outsource) ในเรื่องทีเ่กีย่วกบักำรด ำเนินงำนทัว่ไปของผูจ้ดักำรกองทรสัต)์ 

3) ทบทวนและปรบัปรุงนโยบำย จรรยำบรรณและหลกัปฏบิตัิดงักล่ำวเป็นประจ ำอย่ำงน้อยปีละ1 (หนึ่ง) ครัง้ เพื่อ

รองรบัควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรรัว่ไหลของขอ้มลูทีอ่ำจมเีพิม่ขึน้ หำกตรวจพบกำรปฏบิตัทิีไ่ม่เหมำะสมเกีย่วกบักำร

ใชป้ระโยชน์จำกขอ้มลูภำยในอย่ำงต่อเนื่องหรอืบ่อยครัง้ หรอืเมื่อมกีำรปรบัปรุงหลกัเกณฑ์กฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง  

ฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่งจะน ำเสนอคณะกรรมกำรบรษิทัฯ เพื่อพจิำรณำและจดัใหม้มีำตรกำรควบคุม

เพิม่เตมิเพื่อรองรบักำรปฏบิตัทิีไ่ม่เหมำะสมดงักล่ำว หรอืเพื่อใหส้อดคล้องกบักำรปรบัปรุงหลกัเกณฑ์กฎหมำยที่

เกีย่วขอ้งดงักล่ำว (แลว้แต่กรณี) 
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4) ปรบัปรุงรำยชื่อบุคคลทีส่ำมำรถเขำ้ถงึขอ้มลูภำยใน (Access Person) ใหเ้ป็นปัจจุบนั ทุกครัง้ทีม่กีำรโยกยำ้ยหรอื

เปลีย่นแปลงต ำแหน่งหน้ำทีง่ำน 

5) มกีำรสื่อสำรเพื่อใหพ้นักงำนรบัทรำบนโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏบิตัแิละถอืปฏบิตัอิย่ำงเคร่งครดั โดยให้

พนักงำนทุกคนไดอ้่ำนและลงนำมรบัทรำบนโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏบิตั ิตัง้แต่วนัแรกทีเ่ริม่ปฏบิตังิำน 

หลังจำกนัน้ให้พนักงำนลงนำมรับทรำบทุกครัง้ที่มีกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำย จรรยำบรรณ และหลักปฏิบตัิ

ดงักล่ำว   

6) จดัให้พนักงำนใหม่ได้รบักำรฝึกอบรมเพื่อใหเ้ขำ้ใจอย่ำงชดัเจนเกี่ยวกบันโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏบิตัิ

เกี่ยวกบักำรป้องปรำมกำรใชป้ระโยชน์จำกขอ้มลูภำยในของบรษิทัฯ และกองทรสัตด์ว้ย โดยยกสถำนกำรณ์ต่ำง 

ๆ ทีเ่กดิขึน้และแนวทำงทีพ่งึปฏบิตัหิรอืต้องหำ้ม รวมทัง้สรำ้งจติส ำนึกและจรยิธรรมของพนักงำนทุกคนใหเ้ห็น

ควำมส ำคญัของกำรช่วยกนัป้องกนัมใิหม้กีำรใชข้อ้มลูภำยในเพื่อแสวงหำประโยชน์อนัมชิอบ 

7) จดัใหม้ชี่องทำงกำรสื่อสำร เช่น ทำงอเีมล หรอืเวบ็ไซต์ ทีพ่นักงำนสำมำรถแจง้พฤตกิำรณ์อนัควรสงสยัเกีย่วกบั

กำรฝ่ำฝืนกฎหมำย นโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏบิตัขิองบรษิทัฯ โดยไม่ต้องเปิดเผยชื่อตนเอง โดยขอ้มลู

ดงักล่ำวจะส่งตรงมำยงัฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่ง ซึง่จะด ำเนินกำรตรวจสอบเรื่องดงักล่ำวโดยไม่ชกัชำ้  

8) สุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจว่ำพนักงำน (และคู่สมรส บุตรหรอืบุตรบุญธรรมทีย่งัไม่บรรลุนิตภิำวะของพนักงำน) มี

กำรปฏิบตัิตำมนโยบำย จรรยำบรรณ และหลกัปฏิบตัิ อย่ำงเคร่งครดั โดยต้องตรวจสอบอย่ำงเพียงพอและ

เหมำะสมตำมควำมเสีย่งทีอ่ำจมกีำรปฏบิตัไิม่เป็นไปตำมทีก่ ำหนด  เช่น 

ก. สุ่มตรวจสอบระบบกำรรกัษำควำมปลอดภยัและกำรเขำ้ถงึหอ้งปฏบิตังิำนหรอืพืน้ทีป่ฏบิตังิำน และเครื่อง

คอมพวิเตอร์ของกลุ่มบุคคลที่สำมำรถเขำ้ถงึขอ้มูลภำยใน (Access Person) ตลอดจนขอ้มูลภำยในทัง้ที่

จดัเกบ็ในระบบคอมพวิเตอร์ หรอืในตู้หรอืหอ้งเกบ็เอกสำร เพื่อตรวจสอบว่ำมกีำรเขำ้ถงึโดยบุคคลทีไ่ม่มี

สทิธหิรอืไม่ 

ข. สุ่มตรวจสอบระบบบนัทึกกำรใช้ข้อมูล (Log File) ของบุคคลที่สำมำรถเข้ำถึงข้อมูลภำยใน (Access 

Person) ในช่วงเวลำที่อำจมีกำรใช้ขอ้มูลภำยใน เช่น มีกำรท ำบทวิเครำะห์ ช่วงระหว่ำงกำรจดัท ำงบ

กำรเงนิ ช่วงระหว่ำงกำรจดัท ำสรุปผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ หรอืช่วงระหว่ำงที่พจิำรณำจะจ่ำย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เพื่อตรวจสอบกำรรัว่ไหลของขอ้มลู หรอืควำมผดิปกตซิึง่อำจท ำให้

ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์สยีประโยชน์ 

ค. สุ่มตรวจประวตักิำรซื้อขำยหลกัทรพัย์ของพนักงำนว่ำมกีำรซื้อขำยหลกัทรพัย์ในช่วงระยะเวลำทีป่ระกำศ

ห้ำมซื้อขำยหลกัทรพัย์ในช่วงที่บริษัทฯ ได้รบัหรอืมโีอกำสที่จะได้รบัขอ้มูลภำยในเกี่ยวกบัข้อมูลผู้ออก

หลกัทรพัย์ดงักล่ำว หรือระหว่ำงที่บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรจดัท ำงบกำร เงนิรำยไตรมำสหรอืรำยปี ช่วง

ระหว่ำงกำรจดัท ำสรุปผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์และอยู่ระหว่ำงกำรเตรยีมก ำหนดกำรจ่ำยประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และกำรลดทุนช ำระแล้วของกองทรสัต ์ซึ่งขอ้มูลดงักล่ำวยงัไม่ถูกเปิดเผย

ต่อสำธำรณะ 
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9) มขีัน้ตอนในกำรสอบสวนหำขอ้เท็จจรงิกรณีตรวจพบพฤตกิำรณ์อนัควรสงสยัว่ำอำจมกีำรใช้ขอ้มูลภำยในเพื่อ

ประโยชน์ของตนเองหรอืผูอ้ื่น โดยหำกพบว่ำมกีำรใชข้อ้มลูภำยในจรงิ ใหร้ำยงำนใหค้ณะกรรมกำรบรษิทัฯ ทรำบ

โดยทนัท ี 

ทัง้นี้ หำกตรวจสอบแล้วพบว่ำมีกำรปฏิบตัิไม่เป็นไปตำมกฎเกณฑ์ บริษัทจะพิจำรณำให้พ้นสภำพกำรเป็น

พนักงำนของบริษัทฯ ทันที และหำกกำรฝ่ำฝืนดังกล่ำวเป็นเหตุให้บริษัทได้รับควำมเสียหำย จะพิจำรณำ

ด ำเนินคดทีัง้ทำงแพ่งและทำงอำญำ (ถำ้ม)ี กบัผูฝ่้ำฝืนจนถงึทีสุ่ด 

9.7 การพิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

9.7.1 กระบวนการและปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตดัสินใจลงทุน 

ในกำรตดัสนิใจลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ใด ๆ นัน้ ฝ่ำยพฒันำธุรกจิและจดัหำผลประโยชน์ โดยควำมร่วมมอืและ

สนับสนุนจำกทุกฝ่ำยงำน จะจดัใหม้กีำรคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะ

ลงทุนทัง้กำรลงทุนครัง้แรกและกำรลงทุนเพิม่เตมิดว้ยควำมรอบคอบและระมดัระวงั  สอดคล้องกบันโยบำยกำร

ลงทุนตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน วตัถุประสงคใ์นกำรจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบยีบ 

ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยต้องบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลูรวมทัง้เอกสำร หลกัฐำนเกี่ยวกบักำรคดัเลอืก 

กำรตรวจสอบ และกำรตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐำน  

ขัน้ตอนในกำรตดัสนิใจลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์เป็นไปดงันี้ 

1. ฝ่ำยฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและจดัหำผลประโยชน์จะจดัท ำกำรคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภำยใต้แผนกำร

ปฏิบตัิงำนที่คณะกรรมกำรบรษิทัฯอนุมตัิ โดยพจิำรณำถงึโอกำสและควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุน รวมถึงควำม

เสี่ยงในกำรลงทุนหรอืได้มำซึ่งทรพัย์สนิหลกันัน้ รวมทัง้ รำยละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกบัที่ตัง้และประเภทของ

ทรพัยส์นิ และกำรจดัโครงสรำ้งเงนิทุนของกองทรสัตใ์นกำรลงทุนในทรพัย์สนินัน้เสนอต่อผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร และ

เมื่อผู้อ ำนวยกำรบริหำรพิจำรณำว่ำมีควำมเหมำะสมแก่กำรลงทุน และสอดคล้องกับนโยบำยกำรลงทุนของ

กองทรัสต์ส ำหรับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว  ผู้อ ำนวยกำรบริหำรจะจัดให้มีกำรน ำเสนอต่อ

คณะกรรมกำรบรษิทัฯ เพื่อพจิำรณำอนุมตัใินหลกักำรเบือ้งตน้ 

2. หำกได้รับอนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะมีกำรจ้ำงที่ปรึกษำที่มีควำมเชี่ยวชำญเฉพำะทำง เช่น  

ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ ผูส้อบบญัช ีทีป่รกึษำกฎหมำย หรอืทีป่รกึษำทำงวศิวกรรม เป็นตน้ เพื่อมำด ำเนินกำรศกึษำ

ในประเดน็ต่ำง ๆ ทีม่คีวำมเกีย่วขอ้งกบักำรพจิำรณำตดัสนิใจลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์และตรวจสอบและสอบทำน 

(Due Diligence) อสงัหำรมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุน  

3. เมื่อฝ่ำยพฒันำธุรกจิและจดัหำผลประโยชน์พจิำรณำคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุน รวมถงึกำรตรวจสอบหรอื

สอบทำน (กำรท ำ Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมกำรบรษิัทฯ เห็นสมควรให้ด ำเนินกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัย์นัน้ และทรสัตไีดใ้หค้วำมเหน็ชอบว่ำกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์นัน้เป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของ

สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สญัญำที่เกี่ยวขอ้ง และกฎหมำยที่เกี่ยวขอ้ง ในกำรด ำเนินกำรเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งทรพัย์สนิหลกั

จะตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
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1) กำรลงทุนหรอืไดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัย์หรอืสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ในครัง้แรกและกำรลงทุนหรอืได้มำ

ซึ่งอสงัหำรมิทรพัย์หรอืสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์เพิม่เติมในแต่ละครัง้ เพื่อกำรจดัหำผลประโยชน์จำก

อสงัหำรมิทรพัยห์รอืสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว บรษิทัฯ จะมกีำรด ำเนินกำร ดงัต่อไปนี้  

1.1) จดัใหม้กีำรประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิ รวมทัง้ด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำม

หลกัเกณฑ์กำรลงทุนในทรพัย์สนิตำมประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยฝ่ำยพฒันำธุรกิจและจดัหำ

ผลประโยชน์จะด ำเนินกำรส่งรำยกำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีไ่ด้รบักำรคดัเลอืกในเบื้องต้นใหผู้ป้ระเมนิ

มลูค่ำทรพัยส์นิ เพื่อประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน โดยมหีลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิตอ้งเป็นบุคคลทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตำม

ประกำศทีส่ ำนักงำน ก.ล.ต. เกีย่วกบักำรใหค้วำมเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิและผู้

ประเมนิหลกั 

(2) เป็นกำรประเมินมูลค่ำอย่ำงเต็มรูปแบบที่มีกำรตรวจสอบเอกสำรสิทธิและเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงคส์ำธำรณะในกำรเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุน โดยผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิอย่ำงน้อย 

2 (สอง) รำย 

1.2) พิจำรณำโครงสร้ำงเงินทุนในกำรลงทุนหรือได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรพัย ์

1.3) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็นกำรเช่ำช่วง จะจดั

ใหม้มีำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งหรอืกำรเยยีวยำควำมเสยีหำยทีอ่ำจเกดิขึน้จำกกำรผดิสญัญำ

เช่ำ หรอืกำรไม่สำมำรถบงัคบัตำมสทิธใินสญัญำเช่ำ 

1.4) พจิำรณำในดำ้นสำระส ำคญัของรำยกำรดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ 

(3) มคีวำมสมเหตุสมผลและใชร้ำคำทีเ่ป็นธรรม 

(4) ค่ำใชจ้่ำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรสัต์ (ถ้ำม)ี อยู่ในอตัรำทีเ่ป็นธรรม

และเหมำะสม 

(5) ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในกำรเข้ำท ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในกำรตัดสินใจเข้ำท ำ

ธุรกรรมนัน้ 

1.5) ด ำเนินกำรอื่นใดใหเ้ป็นไปตำมทีม่กีำรประกำศไวต้ำมหลกัเกณฑ์กำรลงทุนในทรพัย์สนิ

ตำมประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. และทีจ่ะไดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ 
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9.7.2 การจดัหาผลประโยชน์ และก ากบัดแูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์มนีโยบำยทีจ่ะด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัย์สนิทีเ่ขำ้ลงทุน โดยน ำพืน้ทีข่องทรพัย์สนิ

ดงักล่ำวออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะพจิำรณำจดัใหม้ผีูม้ปีระสบกำรณ์และควำมเชีย่วชำญในกำรบรหิำร

จดักำรอสงัหำรมิทรพัย์ ท ำหน้ำทีเ่ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (Property Manager) โดยน ำทรพัย์สนิไปจดัหำ

ผลประโยชน์ในรูปของกำรใหเ้ช่ำพืน้ที ่ตดิต่อประสำนงำนและอ ำนวยควำมสะดวกใหแ้ก่ ผูเ้ช่ำ และจดัเกบ็ค่ำเช่ำ

เพื่อน ำส่งกองทรสัต ์ตลอดจนบ ำรุงรกัษำและซ่อมแซมอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในสภำพทีด่แีละพรอ้ม

จดัหำผลประโยชน์ โดยบรษิัทฯ จะติดตำม ก ำกบัดูแลกำรด ำเนินงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เพื่อรกัษำ

ประโยชน์ที่ดทีีสุ่ดของกองทรสัต์ใหไ้ด้รบัผลก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด รวมถึงเพื่อรกัษำ

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีำรตดิตำมผลกำรปฏบิตังิำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยบรษิทัฯ จะมกีำรประชุม

เพื่อติดตำมผลกำรปฏิบตัิงำนไม่น้อยกว่ำ 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน และด ำเนินกำรสุ่มตรวจสภำพทรพัย์สนิ เพื่อให้

มัน่ใจว่ำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ไดป้ฏบิตัติำมขอ้ตกลง และเงื่อนไขตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

รวมทัง้คู่มอืปฏิบตัิงำนของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (โดยเฉพำะในส่วนของงำนบรหิำรอำคำร) ทั ้งนี้ ผู้บรหิำร

อสงัหำรมิทรพัย์จะต้องจดัท ำรำยงำนกำรด ำเนินงำนในกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อจดัส่งให้

ฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรพจิำรณำและตรวจสอบเพื่อรำยงำนต่อผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร และคณะกรรมกำร

ของบริษัทฯ ต่อไป และแจ้งให้ทรัสตีรับทรำบ อีกทัง้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์จะต้องสรุปภำพรวมในกำร

ด ำเนินงำน ไม่น้อยกว่ำ 1 (หนึ่ง) ครัง้ /เดือน เพื่อประกอบกำรพิจำรณำผลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่ในกำรนี้จะท ำใหส้ำมำรถสัง่กำรแกไ้ขปรบัปรุงงำนต่ำง ๆ (หำกม)ี ใหไ้ดอ้ย่ำงรวดเรว็ 

นอกจำกนัน้ บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีำรตดิตำมกำรปฏบิตังิำนอย่ำงใกล้ชดิหำกมเีหตุฉุกเฉินทีอ่ำจส่งผลกระทบ

ต่อผลประโยชน์ หรอือำจก่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยต่อของกองทรสัต์อย่ำงมนีัยส ำคญั โดยใหฝ่้ำยบรหิำรทรพัยส์นิ

และปฏบิตักิำร และ/หรอื ผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร ร่วมกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อด ำเนินกำรแกไ้ขเหตุดงักล่ำว 

และรำยงำนเหตุดงักล่ำวต่อคณะกรรมกำรของบรษิทัฯ และแจง้ใหท้รสัตทีรำบโดยไม่ชกัชำ้ 

9.8 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำรจะด ำเนินกำรพจิำรณำและคดัเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยในกำร

พิจำรณำท ำสญัญำกับผู้บริหำรอสงัหำรมิทรพัย์ หรือท ำสญัญำกับผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์รำยใหม่นัน้ ฝ่ำย

บรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรจะพจิำรณำและด ำเนินกำรตำมขัน้ตอน ดงัต่อไปนี้ 

กรณีที ่1 ด ำเนินกำรใหม้กีำรต่อสญัญำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดมิ ซึง่จะพจิำรณำจำกผลกำรปฏบิตังิำน

ที่ผ่ำนมำตำมผลกำรปฏิบตัิงำนที่พิจำรณำประจ ำปี และเมื่อใกล้ครบก ำหนดระยะเวลำตำมสญัญำ ตำมแบบ

ประเมนิทีบ่รษิทัฯ ก ำหนด  

กรณีที ่2 พจิำรณำคดัเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหม่ หำกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดมิไม่ผ่ำนเกณฑ์

กำรพิจำรณำหรือครบก ำหนดสัญญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ โดยจะพิจำรณำและวิเครำะห์จำก

ประสบกำรณ์ ชื่อเสยีง และผลงำนในอดตีของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ต่ละรำย ซึง่จะมกีำรเปรยีบเทยีบขอ้เสนอ

กำรให้บรกิำรในเบื้องต้นอย่ำงน้อย 2 (สอง) รำย ทัง้นี้ ขึ้นอยู่กบัจ ำนวนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีม่คีุณสมบตัิ
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สำมำรถให้บริกำรแก่กองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่ำรำยย่อยของกองทรัสต์ (ในกรณีที่ผู้เช่ำรำยย่อยมีกำรก ำหนด

คุณสมบัติผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ไว้) ได้ โดยในกำรพิจำรณำนัน้ บริษัทฯ โดยฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินและ

ปฏิบตัิกำรจะพิจำรณำปัจจยัที่ส ำคญั เช่น ควำมสำมำรถในกำรจดัหำผู้เช่ำ  กำรติดตำมหนี้ กำรบ ำรุงรกัษำ

ทรพัยส์นิภำยในอำคำร ระบบกำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีใ่หเ้ช่ำ กำรดแูลใหบ้รกิำรแก่ผูเ้ช่ำ ระบบควบคุมภำยในเพื่อ

ป้องกนักำรรัว่ไหลของรำยไดแ้ละควบคุมกำรเบกิค่ำใชจ้่ำยใหร้ดักุม รวมถงึปัจจยัอื่นๆ  ทีส่ ำคญั เพื่อใหม้ัน่ใจได้

ว่ำผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ของกองทรัสต์จะสำมำรถบริหำรจดักำรทรพัย์สินของกองทรัสต์ได้อย่ำงดี และ

สำมำรถสร้ำงมูลค่ำเพิ่มให้แก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยจะคดัเลือกผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย์ซึ่งมี

คุณสมบตัอิย่ำงน้อย ดงันี้  

1)  บริษัทผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์มีระบบงำนหรือบุคลำกรที่มีควำมพร้อมในกำรปฏิบัติหน้ำที่เป็นผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์ 

2) ผูถ้อืหุน้รำยใหญ่ (ถอืหุน้เกนิกว่ำรอ้ยละ 50 (หำ้สบิ) ของทุนจดทะเบยีนทัง้หมด) กรรมกำร ผูจ้ดักำร รองผูจ้ดักำร 

ผูช้่วยผูจ้ดักำร หวัหน้ำฝ่ำย และผูด้ ำรงต ำแหน่งเทยีบเท่ำทีเ่รยีกชื่ออย่ำงอื่นซึง่รบัผดิชอบในสำยงำนเกีย่วกบักำร

ดูแลจดักำรกองทรสัต์ของบรษิทัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ต้องไม่มลีกัษณะต้องหำ้มตำมประกำศคณะกรรมกำร

ก ำกบัตลำดทุนเรื่องลกัษณะตอ้งหำ้มของบุคลำกรในธุรกจิตลำดทุน 

3) ไม่ปรำกฏขอ้เทจ็จรงิทีเ่ป็นเหตุอนัควรสงสยัว่ำบรษิทัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยม์ฐีำนะทำงกำรเงนิทีอ่ำจก่อใหเ้กดิ

ควำมเสยีหำย ต่อกำรปฏบิตัหิน้ำทีเ่ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

4) ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำรจะพจิำรณำคดัเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จำกขอ้เสนอกำรใหบ้รกิำรใน

เบื้องต้นจำกบรษิทัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยใชแ้บบประเมนิกำรคดัเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีบ่รษิทัฯ 

ก ำหนด ซึ่งต้องผ่ำนเกณฑ์ทุกหวัขอ้ จำกนัน้ ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำรสรุปผลกำรคดัเลอืกพรอ้มทัง้

เหตุผลในกำรเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ และเสนอต่อผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร และคณะกรรมกำรบรษิทัฯ เพื่อ

อนุมตัติำมล ำดบั ทัง้นี้ ฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรจะจดัใหม้กีำรทบทวนคุณสมบตัขิองผูบ้รหิำรอสงัหำรมิ

ทรพัย์ทีอ่ยู่ในขอ้มูลเปรยีบเทยีบคุณสมบตัขิองผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ อย่ำงน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ตำมแบบ

ประเมนิทีบ่รษิทัฯ ก ำหนด  

5) คณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะพจิำรณำคุณสมบตัแิละควำมเหมำะสมในกำรเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์จำกขอ้มลูที่

ไดร้บัจำกผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรและฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำร เพื่อด ำเนินกำรอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่

น้อยกว่ำ 2 ใน 3 (สองในสำม) ของคณะกรรมกำรบรษิทัฯ ที่เขำ้ร่วมประชุมในกำรอนุมตักิำรคดัเลอืกผู้บรหิำร

อสงัหำรมิทรพัย ์และเสนอใหท้รสัตใีหค้วำมเหน็ชอบ โดยบรษิทัฯ และ/หรอื กองทรสัตโ์ดยทรสัต ีจะมกีำรเขำ้ท ำ

สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์รำยดงักล่ำวต่อไป และคณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะแจง้ผลกำรคดัเลอืกและ

กำรเขำ้ท ำสญัญำแต่งตัง้ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัยร์ำยดงักล่ำวแก่ผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรเพื่อใหผู้อ้ ำนวยกำรบรหิำร

แจง้ต่อไปยงัฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำร ทัง้นี้ ในกรณีทีค่ณะกรรมกำรบรษิทัฯ ไม่อนุมตั ิคณะกรรมกำร

บรษิัทฯ จะแจ้งใหฝ่้ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำร และผู้อ ำนวยกำรบรหิำร ทรำบเพื่อด ำเนินกำรพจิำรณำ

และน ำเสนอผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์รำยใหม่ ทัง้นี้ ในกำรเขำ้ท ำสญัญำกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์บรษิทัฯ จะ

จดัใหม้เีงือ่นไขในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์อย่ำงน้อยดงัต่อไปนี้ 
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ก) ก ำหนดให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์มีหน้ำที่ในกำรดูแลและซ่อมบ ำรุงรักษำทรพัย์สินของกองทรสัต์เพื่อให้

สำมำรถใชจ้ดัหำประโยชน์ไดอ้ย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว และก ำหนดใหช้ดัเจนในสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิ

ทรพัย์ว่ำบุคคลใดจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลและซ่อมบ ำรุงรกัษำทรพัย์สินของกองทรสัต์ เช่น 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ผูส้นับสนุน หรอื กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 

ข) ก ำหนดใหส้ำมำรถเลกิสญัญำและปรบัเปลี่ยนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ด ้หำกพบว่ำผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์มี

กำรกระท ำหรอืกำรละเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นเหตุใหข้ำดควำมน่ำเชื่อถอืในกำรปฏบิตัหิน้ำทีต่ำมสญัญำแต่งตัง้

ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ หรอืไม่บ ำรุงรกัษำทรพัย์สนิให้อยู่ ในสภำพด ีหรอืมผีลกำรบรหิำรจดักำรไม่เป็นทีน่่ำ

พอใจ เพื่อที่บรษิทัฯ จะสำมำรถเขำ้ไปด ำเนินงำนแทน หรอืให้มกีำรคดัเลอืกผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์รำยใหม่

เพื่อทดแทนรำยเดมิ 

ค) ก ำหนดใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยต์อ้งมรีะบบควบคุมภำยในอย่ำงน้อย ดงัต่อไปนี้ 

- มกีำรจดัท ำคู่มอืและขัน้ตอนกำรปฏบิตังิำน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนักงำน  ใหเ้ขำ้ใจและปฏบิตัหิน้ำทีไ่ดอ้ย่ำง

เหมำะสม 

- มกีำรแบ่งแยกหน่วยงำนและบุคลำกรทีม่หีน้ำที่ในกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน เช่น ฝ่ำย

ขำย เป็นต้น แยกต่ำงหำกจำกหน่วยงำนและบุคลำกรอื่นของผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีดู่แลทรพัย์สนิทีม่ี

ประเภทธุรกจิเดยีวกนักบักองทรสัตอ์ย่ำงชดัเจน เพื่อป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ ป้องกนักำรล่วงรู้

และกำรใชป้ระโยชน์จำกขอ้มลูของกองทรสัต์ 

- มีกำรแบ่งแยกหน้ำที่งำนโดยไม่ให้บุคคลเดียวท ำงำนส ำคัญตัง้แต่ต้นจนจบ  โดยงำนส ำคัญที่ต้องมีกำร

แบ่งแยกหน้ำที ่เช่น งำนจดัซื้อ งำนรบัมอบสนิคำ้หรอืบรกิำร งำนบญัช ีงำนควบคุมจดัเกบ็ทรพัยส์นิ และงำน

ตรวจนับทรพัย์สนิ เป็นต้น ต้องมอบหมำยใหบุ้คคลหนึ่งเป็นผูจ้ดัท ำและอกีบุคคลเป็นผูส้อบทำน นอกจำกน้ี 

ต้องมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจสอบกำรท ำงำนของผู้จดัท ำและผู้สอบทำนด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีกำร

ตรวจสอบและถ่วงดุลซึง่จะช่วยป้องกนัมใิหเ้กดิขอ้ผดิพลำดหรอืทุจรติไดร้ะดบัหนึ่ง  

- มกีำรตดิตำมควบคุมและตรวจสอบกำรปฏบิตัิงำนของพนักงำนเพื่อป้องกนักำรปฏบิตังิำนผดิพลำดหรือไม่

เป็นไปตำมระบบกำรควบคุมทีว่ำงไว ้ 

- มกีำรบนัทกึรำยกำรและธุรกรรมต่ำง ๆ รวมทัง้จดัเกบ็เอกสำรประกอบกำรท ำรำยกำรไวโ้ดยครบถ้วนเพื่อ

ประโยชน์ในกำรตรวจสอบภำยหลงั และป้องกนัขอ้ผดิพลำดหรอืกำรทุจรติทีอ่ำจเกดิขึน้  

- มรีะบบในกำรควบคุมดูแลกำรรบัจ่ำยเงนิทีร่อบคอบรดักุม สำมำรถป้องกนักำรรัว่ไหล หรอืกำรกระท ำทุจรติ

ไดอ้ย่ำงมปีระสทิธผิล  

- มรีะบบกำรควบคุมเพื่อป้องกนักำรเบกิค่ำใชจ้่ำยซ ้ำซ้อน และกำรเบกิจ่ำยในลกัษณะทุจรติ รวมทัง้พจิำรณำ

เอกสำรหลกัฐำนและควำมสมเหตุสมผลในกำรเบกิจ่ำยค่ำใช้จ่ำยให้เป็นไปตำมที่สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ แบบ

แสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และสญัญำต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด 

- มี ร ะ บ บ ก ำ ร อ อ ก เ ล ข ที่ ล่ ว ง ห น้ ำ  ( P r e - N u m b e r  D o c u m e n t )  ส ำ ห รับ ก ำ ร ท ำ ร ำ ย ก ำ ร 

ต่ำง ๆ ที่เกี่ยวกับทรพัย์สินหรือรำยรบัรำยจ่ำย เช่น ใบสัง่ซื้อ ใบเสร็จรบัเงนิ ใบแจ้งหนี้  ใบรบัสินค้ำหรอื

บรกิำร เป็นตน้ เพื่อป้องกนักำรท ำรำยกำรทีเ่ลีย่งขัน้ตอนกำรตรวจสอบและควบคุม ทีก่ ำหนดไว ้(เช่น รบัเงนิ

แต่ไม่ออกใบเสรจ็รบัเงนิ หรอืออกใบเสรจ็รบัเงนิปลอมใหลู้กคำ้ เป็นตน้)  
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- มรีะบบควบคุมและรกัษำควำมปลอดภยัของขอ้มลูทัง้ในระบบคอมพวิเตอรแ์ละรปูแบบเอกสำรทีจ่ดัเกบ็ขอ้มลู

รำยไดแ้ละรำยจ่ำยของกองทรสัต ์โดยสำมำรถตรวจสอบยอ้นหลงัไดว้่ำมบีุคคลใดเขำ้ถงึขอ้มลูดงักล่ำว 

- ทรพัย์สนิทีม่มีูลค่ำสูง ต้องจดัเกบ็ในพืน้ทีป่ลอดภยั และจ ำกดัผูเ้ขำ้ไปในพืน้ทีน่ัน้ โดยกำรเขำ้ไปในพืน้ทีน่ัน้

ตอ้งไดร้บัอนุญำตจำกผูบ้รหิำร และอำจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในกำรเฝ้ำระวงัทรพัยส์นิ  

- มีกำรควบคุมดูแลทรพัย์สิน โดยมีกำรจดัท ำทะเบียนทรพัย์สนิ ตรวจนับทรพัย์สินอย่ำงสม ่ำเสมอ รวมถึง

จดัท ำบนัทกึกำรตรวจนับทรพัยส์นิ   

- ทัง้นี้ บรษิัทฯ จะพจิำรณำก ำหนดให้ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ต้องรบัผดิชอบในควำมเสยีหำยที่เกิดขึ้นกบั

ผลประโยชน์ของกองทรสัต์อนัเนื่องจำกควำมประมำทเลินเล่อของผู้บรหิำรอสงัหำริมทรพัย์ในระบบกำร

ควบคุมทีท่ ำใหเ้กดิกำรทุจรติไดง้ำ่ย 

ง) ก ำหนดใหบ้รษิทัฯ และ/หรอื กองทรสัต ์มสีทิธใินกำรตรวจสอบกำรท ำงำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยว์่ำเป็นไป

ตำมคู่มอืฉบบันี้ สญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์สญัญำตกลงกระท ำกำร และสญัญำอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง โดย

บรษิัทฯ และ/หรอื กองทรสัต์ สำมำรถด ำเนินกำรแต่งตัง้ผู้ตรวจสอบภำยในเพื่อเขำ้ตรวจสอบกำรท ำงำนของ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว 

จ) ก ำหนดใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ มรีะบบในกำรตดิตำมควบคุม รวมทัง้มกีำรสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจได้ว่ำ

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์มกีำรจดัเกบ็รำยได้ และน ำส่งกองทรสัต์โดยครบถ้วน และไม่มกีำรเรยีกเกบ็ค่ำใชจ้่ำย

จำกกองทรสัต์มำกเกินควำมจ ำเป็น และต้องอยู่ภำยใต้กรอบที่เป็นไปตำมที่สญัญำก่อตัง้ทรสัต์   แบบแสดง

รำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และสญัญำต่ำง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนดใหเ้รยีกเกบ็ได้ 

9.9 การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีำรตดิตำมผลกำรปฏบิตังิำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ โดยบรษิทัฯ จะมกีำรประชุมเพื่อ

ตดิตำมผลกำรปฏบิตังิำนไม่น้อยกว่ำ 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน และด ำเนินกำรสุ่มตรวจสภำพทรพัยส์นิ เพื่อใหม้ัน่ใจวำ่

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ไดป้ฏบิตัติำมขอ้ตกลง และเงื่อนไขตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ รวมทัง้

คู่มือปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (โดยเฉพำะในส่วนของงำนบริหำรอำคำร) ทั ้งนี้ ผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย์จะต้องจดัท ำรำยงำนกำรด ำเนินงำนในกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อจดัส่งให้

ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินและปฏิบัติกำรพิจำรณำและตรวจสอบเพื่อรำยงำนต่อ ผู้อ ำนวยกำรบริหำร และ

คณะกรรมกำรของบรษิทัฯ ต่อไป และแจง้ใหท้รสัตรีบัทรำบ อกีทัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะต้องสรุปภำพรวม

ในกำรด ำเนินงำน ไม่น้อยกว่ำ 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน เพื่อประกอบกำรพจิำรณำผลกำรปฏิบตัิงำนของผู้บริหำร

อสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่ในกำรนี้จะท ำใหส้ำมำรถสัง่กำรแกไ้ขปรบัปรุงงำนต่ำง ๆ (หำกม)ี ใหไ้ดอ้ย่ำงรวดเรว็ 

9.9.1 ขัน้ตอนการจดัท างบประมาณ 

ฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินและปฏิบัติกำรจดัท ำร่ำงงบประมำณของกองทรัสต์โดยได้รับกำรสนับสนุนข้อมูลที่

เกี่ยวขอ้งจำกทุกฝ่ำยงำนของบรษิทัฯ รวมทัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(ถ้ำม)ี และน ำเสนอร่ำงงบประมำณต่อ

ผูอ้ ำนวยกำรบรหิำร เมื่อผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรพจิำรณำว่ำเหมำะสม ผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรจะจดัใหม้กีำรน ำเสนอ

ต่อคณะกรรมกำรบรษิทัฯ เพื่อพจิำรณำอนุมตัใินหลกักำรเบือ้งตน้ ซึ่งงบประมำณในแต่ละปีจะประกอบไปดว้ย

ขอ้มลู ดงัต่อไปนี้ 
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(1) กำรจดัตัง้งบประมำณส่วนทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิหลกั 

ก. ในกำรประมำณกำรรำยได้ค่ำเช่ำประจ ำปี ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจและจัดหำผลประโยชน์ และ/หรือ 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(ถ้ำม)ี จะท ำกำรส่งขอ้มลูกำรปล่อยเช่ำพืน้ที ่และแผนกำรปล่อยเช่ำพืน้ที่

ว่ำง ตำรำงสรุปขอ้มูลผู้เช่ำ (Rent Roll) ให้ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏิบตักิำรท ำกำรตรวจสอบ 

เพื่อเปรยีบเทยีบกบัผลกำรด ำเนินงำน (Performance) ของกองทรสัต์ หำกฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิ

และปฏิบัติกำรตรวจสอบพบว่ำ ค่ำเช่ำตำมผลกำรด ำเนินงำนในอดีต (Track Record) ของ

อสงัหำริมทรพัย์มีอตัรำต ่ำกว่ำอตัรำตลำดของค่ำเช่ำที่เป็นไปได้ในอนำคต (Potential Market 

Rental Rate) มำก ฝ่ำยบริหำรทรพัย์สินและปฏิบตัิกำรจะท ำกำรพิจำรณำควำมเป็นไปได้ที่จะ

สำมำรถเพิม่อตัรำค่ำเช่ำให้ใกล้เคยีงกบัอตัรำตลำดของค่ำเช่ำที่เป็นไปได้ในอนำคต (Potential 

Market Rental Rate)     

ข. ในกำรประมำณกำรรำยไดอ้ื่นจำกกำรจดัหำผลประโยชน์ในทรพัยส์นิหลกั เช่น รำยไดจ้ำก กำรให้

เช่ำที่จอดรถ เป็นต้น ทัง้นี้ ในกำรจดัท ำประมำณกำรรำยได้ค่ำเช่ำและรำยได้อื่นๆ ฝ่ำยบริหำร

ทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรจะเป็นผูป้ระเมนิรำยไดใ้หส้อดคลอ้งกบัเงือ่นไขตำมสญัญำทีเ่กีย่วขอ้ง 

ค. ในกำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรบรหิำรจดักำรทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ฝ่ำย

บรหิำรทรพัย์สนิและปฏิบตัิกำร และ/หรอื ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (ถ้ำม)ี จะท ำกำรส่งแผนกำร

ด ำเนินงำนประจ ำปีพร้อมงบประมำณประจ ำปีในกำรบรหิำรทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน ให้ฝ่ำย

บรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรเพื่อท ำกำรตรวจสอบกบัผลกำรด ำเนินงำน  

(2) กำรจดัตัง้งบประมำณในส่วนกองทรสัต ์(Fund Level) 

ก. แต่ละฝ่ำยงำนจะจัดท ำแผนกำรด ำเนินงำน พร้อมรำยละเอียดกำรประมำณกำรงบประมำณ

นอกเหนือจำกงบประมำณที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ทัง้ประมำณกำรรำยได้และประมำณกำร

รำยจ่ำยในกำรด ำเนินกำร เช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำรจดักำรสื่อสำรสองทำงหรือกำรจดัประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ (เช่น ค่ำสถำนที่จดังำน ค่ำบริกำรผู้รบัมอบหมำย (Outsource) ในกำรเตรียมกำร

จดักำรสื่อสำรสองทำงหรอืกำรจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต)์ รวมถงึค่ำใชจ้่ำยในกำรว่ำจำ้งทีป่รกึษำ

ต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต์  (เช่น ปรึกษำทำงกำรเงิน ผู้ตรวจสอบบญัชี        

ทีป่รกึษำกฎหมำย ผูป้ระเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิ ทีป่รกึษำทำงดำ้นวศิวกรรม (ถำ้ม)ี ฯลฯ) เป็นตน้ 

ข. คณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะก ำหนดแนวนโยบำยงบประมำณ โดยพจิำรณำควำมสอดคล้องทีจ่ะมตี่อ

นโยบำยของบรษิทัฯ และผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้จำกงบประมำณ 

ค. ฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำรท ำกำรพจิำรณำ รำยละเอยีดงบประมำณทีห่น่วยงำนต่ำง ๆ ท ำ

ค ำขอตัง้งบประมำณรำยจ่ำยขึ้นมำ โดยพิจำรณำควำมเหมำะสม ควำมสอดคล้องต่อแผนกำร

ด ำเนินงำน นโยบำยงบประมำณ ควำมพร้อมของหน่วยงำนที่จะปฏิบตัิงำน อำจมีกำรปรบัลด

งบประมำณไดต้ำมควำมเหมำะสม และแกไ้ขปรบัปรุงค ำของบประมำณ 

ง. ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏิบตัิกำรจะจดัท ำร่ำงงบประมำณกำรเงนิ และร่ำงส่วนของงบกำรเงนิ

ประมำณกำร น ำเสนอต่อผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรเพื่อใหม้กีำรพจิำรณำควำมเหมำะสมและน ำเสนอต่อ

คณะกรรมกำรบรษิทัฯ เพื่ออนุมตั ิ
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จ. ผู้อ ำนวยกำรบริหำรจะด ำเนินกำรจัดส่งงบประมำณประจ ำปีของกองทรัสต์ที่ได้รับอนุมัติจำก

คณะกรรมกำรบริษัทฯ แล้ว ให้ทรสัตีเพื่อรบัทรำบภำยใน 30 (สำมสิบ) วนั ก่อนขึ้นรอบปีบญัชี

ถดัไป ในกรณีที่ทรำบผลกำรพจิำรณำของคณะกรรมกำรบรษิัทฯ หลงัจำกเริม่ปีบญัชใีหม่ ให้ใช้

งบประมำณประจ ำปีของปีก่อนหน้ำในกำรปฏบิตังิำน โดยสำมำรถใชค้่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนไม่

เกนิรอ้ยละ 5 (หำ้) ของงบประมำณประจ ำปีของปีก่อนหน้ำ 

ฉ. ภำยหลงัจำกกำรอนุมตังิบประมำณประจ ำปีของกองทรสัต์ บรษิัทฯ จะแจ้งงบประมำณในกำรบริ

หำรอสงัหำรมิทรพัยใ์หผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ทรำบ โดยฝ่ำยพฒันำธุรกจิและจดัหำผลประโยชน์ 

และ/หรอื ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ (ถ้ำม)ี จะจดัส่งรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนของอสงัหำรมิทรพัย์ 

โดยมกีำรอธบิำยถงึควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรทีเ่กดิขึน้จรงิกบัประมำณกำรทีไ่ดก้ ำหนด

ไว้ (Variance) ให้บรษิัทฯ ทัง้นี้ บรษิัทฯ จะจดัส่งรำยงำนดงักล่ำวเพื่อเป็นขอ้มูลให้แก่ทรสัตีเพื่อ

รบัทรำบต่อไป 

9.9.2 ความเหน็ผู้จดัการกองทรสัต์ ต่อผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการปฏิบติังานตามแผนหรือเป้าหมาย 

ส ำหรบัรอบระยะเวลำบญัช ี1 มกรำคม – 31 ธนัวำคม 2568 ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหิน้ำที่

เหมำะสมเป็นไปตำมสญัญำแต่งตัง้และเป็นไปตำมงบประมำณทีไ่ดร้บักำรอนุมตั ิ 

9.10 การติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

ฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำรมหีน้ำทีก่ ำกบัดูแลใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ด ำเนินกำรจดักำรทรพัยส์นิ

ใหม้มีำตรฐำนไม่น้อยกว่ำมำตรฐำนทีก่ ำหนดและด ำเนินกำรโดยฝ่ำยบรหิำรทรพัยส์นิและปฏบิตักิำร และดูแล

ใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์รวมถงึขอ้ตกลงระดบั

กำรใหบ้รกิำร (Service Level Agreement) (ถำ้ม)ี  

ทัง้นี้บรษิทัฯ มกีำรตดิตำมดแูลผลประโยชน์ ดงันี้ 

- ทำงผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์จะส่งตำรำงสรุปขอ้มูลผูเ้ช่ำ (Rent Roll) ใหฝ่้ำยบรหิำรทรพัย์สนิและ

ปฏบิตักิำรท ำกำรตรวจสอบเป็นรำยเดอืน เพื่อเปรยีบเทยีบกบัผลกำรด ำเนินงำน (Performance) 

ของกองทรสัต ์ 

- กำรประชุมสรุปผลกำรด ำเนินงำนรำยเดอืนกบัทำงผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ เพื่อเปรยีบเทยีบกบั
งบประมำณประจ ำปีทีไ่ดร้บัอนุมตั ิทัง้ทำงดำ้นรำยได ้และค่ำใชจ้่ำย เพื่อใหก้ำรด ำเนินงำนเป็นไป

ตำมงบประมำณ 

- มกีำรสุ่มตรวจสภำพเพื่อใหม้ัน่ใจว่ำผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ได้ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลง และเงื่อนไข
ตำมสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้คู่มอืปฏบิตังิำนของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ 

- จัดท ำประกันภัยเพื่อคุ้มครองควำมเสียหำยที่อำจเกิดขึ้นกับอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์  
(Insurance All Risk) โดยมวีงเงนิประกนัไม่น้อยกว่ำรำคำประเมนิต้นทุนทดแทนที่จดัท ำโดยผู้

ประเมนิมูลค่ำทรพัย์สนิ (Replacement Cost) ที่ท ำให้ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (เช่น ครอบคลุม

อำคำรสิง่ปลูกสรำ้ง รวมถงึ โครงสรำ้งอำคำร ระบบน ้ำ ระบบไฟฟ้ำ ทรพัย์สนิภำยในสิง่ปลูกสร้ำง 

เป็นตน้) คนืกลบัในสภำพทีเ่หมำะสม และประกนัภยัส ำหรบัควำมรบัผดิต่อบุคคลภำยนอก (Public 
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Liability Insurance) ที่อำจได้รบัควำมเสียหำยจำกอสงัหำริมทรพัย์หรือจำกกำรด ำเนินกำรใน

อสงัหำรมิทรพัย์ในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมำะสม รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์

เพิม่เตมิตำมทีบ่รษิทัฯ เหน็สมควร เช่น ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption)   

9.11 ค่าตอบแทนของผู้จดัการกองทรสัต์ 

เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรม

ในแต่ละครัง้ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 
รอบและระยะเวลาท่ีเรียกเกบ็ 

เรียกเกบ็จริง 

ส าหรบัรอบบญัชีปี 2568 

(1 มกราคม – 31 ธนัวาคม) 

ค่ำธรรมเนียมพืน้ฐำนในอตัรำไม่เกนิรอ้ยละ 0.25 
ต่ อ ปี  ของมู ลค่ ำทรัพย์สิน รวม  (TAV) ของ
กองทรัสต์  โ ดยมีอัต ร ำขั ้นต ่ ำ ไม่ น้ อยกว่ ำ 
18,000,000 บำทต่อปี  

รำยเดอืน 18,000,000 บำท 

ค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำซึง่ทรพัยส์นิหลกัของ
กองทรสัต ์(Acquisition Fee) 

• ในกรณีที่เป็นทรพัย์สินของบุคคลที่เกี่ยว
โยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต:์  

ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่ำทรพัย์สินที่ได้มำ
ของกองทรสัตใ์นแต่ละครำว 

• ในกรณีทีเ่ป็นทรพัยส์นิของบุคคลอื่น: 

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่ำทรพัย์สินที่ได้มำ
ของกองทรสัตใ์นแต่ละครำว 

เมื่อเกดิรำยกำร -ไม่ม-ี 

ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรสัต ์(Disposal Fee):  

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่ำทรพัยส์นิทีจ่ ำหน่ำย
ไปของกองทรสัตใ์นแต่ละครำว 

เมื่อเกดิรำยกำร -ไม่ม-ี 

 

ในรอบระยะเวลำบญัชปีี 2568 (1 มกรำคม 2568 – 31 ธนัวำคม 2568) ค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัตม์จี ำนวน

เท่ำกบั 18,000,000 บำท  
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9.12 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญักบักำรเปิดเผยขอ้มูล/สำรสนเทศต่ำงๆ ทัง้ทีเ่ป็นสำรสนเทศทำงกำรเงนิ และทีไ่ม่ใช่ทำงกำรเงนิ

ใหถู้กตอ้งเป็นไปตำมทีส่ญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และ กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนดสำรสนเทศ รวมถงึกรณีทีม่เีหตุกำรณ์ส ำคญั

ทีอ่ำจส่งผลกระทบต่อรำคำหลกัทรพัย์ โดยช่องทำงหลกัคอืผ่ำนระบบส่งขอ้มูลของตลำดหลกัทรพัย์ (Set Portal) หรอื 

เวบ็ไซตข์องกองทรสัต ์(www.cptreit.com) ทัง้นี้กระบวนกำรเปิดเผยขอ้มูลจะตอ้งผ่ำนกำรตรวจสอบของฝ่ำยตรวจสอบ

และบรหิำรควำมเสี่ยง และได้รบักำรอนุมตัิจำกผู้อ ำนวยกำรบรหิำร (Managing Director) ซึ่งเป็นผู้มอี ำนำจในกำร

เปิดเผยขอ้มลู/รำยงำนสำรสนเทศ 

9.13 การจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

9.13.1 เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์มีดงัต่อไปน้ี 

1. กำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่มมีูลค่ำตัง้แต่ร้อยละ  30 (สำมสบิ) ของมูลค่ำทรพัย์สนิรวมของ
กองทรสัต ์

2. กำรเพิม่ทุนหรอืกำรลดทุนช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นกำรล่วงหน้ำในสญัญำนี้ 

3. กำรเพิม่ทุนแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

4. กำรท ำธุรกรรมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ซึ่งมขีนำดรำยกำรตัง้แต่  
20,000,000 (ยี่สบิล้ำน) บำท หรอืเกินกว่ำร้อยละ 3 (สำม) ของมูลค่ำทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่
มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ทัง้นี้ ขนำดของธุรกรรมดงักล่ำวอำจมกีำรเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตำมที่กฎหมำย  กฎ 
ระเบยีบ และประกำศทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด  

5. กำรเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและกำรคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

6. กำรปฏบิตัแิตกต่ำงจำกขอ้ผกูพนัทีใ่หไ้วใ้นค ำขออนุญำต หรอื แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

7. กำรเปลีย่นแปลง แต่งตัง้ หรอืถอดถอนทรสัต ี(ซึง่จะตอ้งเป็นไปตำมเหตุในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์) 

8. กำรเปลีย่นแปลง แต่งตัง้ หรอืถอดถอนผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(ซึง่จะตอ้งเป็นไปตำมเหตุในสญัญำก่อตัง้ทรสัต)์ 

9. กำรแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญำฉบบันี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

10. กำรเลกิกองทรสัต ์

11. กำรขยำยระยะเวลำกำรจดัส่งหรอืเผยแพร่ส ำเนำเอกสำรทีแ่สดงถงึจ ำนวนเงนิหรอืทรพัยส์นิต่อหน่วยทรสัต์ที่
จ่ำยคนืผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละส ำเนำงบกำรเงนิของกองทรสัต ์เมื่อปรำกฏขอ้เทจ็จรงิทีผู่ช้ ำระสะสำงกองทรสัตไ์ม่
สำมำรถขำยทรพัย์สินได้ภำยในระยะเวลำที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต์ และ ตำมที่ก ำหนดในประกำศ        
สร. 9/2567 

12. กรณีอื่นใดทีท่รสัต ีหรอืผูจ้ดักำรกองทรสัต ์หรอืผูช้ ำระสะสำงกองทรสัต ์เหน็ว่ำเป็นกรณีจ ำเป็นหรอืสมควรที่
จะเสนอเรื่องใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิำรณำและมมีตใินเรื่องดงักล่ำว 
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9.13.2 ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าท่ีจดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างน้อยดงัต่อไปน้ี 

1. เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ ำหน่ำย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด เขำ้ชื่อกนัท ำหนังสอืขอใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตเ์รยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยระบุเหตุผลใน
กำรขอเรยีกประชุมไวอ้ย่ำงชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขำ้ชื่อกนัท ำหนังสอืขอใหม้กีำร
เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตจ์ดัใหม้กีำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ำยใน 45 (สีส่บิ
หำ้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจำกผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่ำเป็นกรณีจ ำเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิำรณำ
และมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์จดัใหม้กีำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภำยใน 1 (หนึ่ง) เดอืนนับแต่
ได้รบัหนังสือจำกทรัสตี ทัง้นี้ ไม่ตัดสิทธิทรสัตีในกำรปรึกษำหำรือกับผู้จ ัดกำรกองทรัสต์ถึงเหตุจ ำเป็น
ดงักล่ำว 

3. ในกรณีอื่นใดที่ผู้จ ัดกำรกองทรัสต์เห็นว่ำเป็นกรณีจ ำเป็น  หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิำรณำและมมีตใินเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในกำรจดักำรกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตใีนกำร
ปรกึษำหำรอืกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตถ์งึเหตุจ ำเป็นดงักล่ำว 

9.13.3 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

กำรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ให้ผู้จดักำรกองทรสัต์จดัท ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถำนที่ วนั เวลำ 
วิธีกำรประชุม กำรออกเสียงลงมติ ระเบียบวำระกำรประชุม  และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วย
รำยละเอียดตำมสมควรเพยีงพอต่อกำรตดัสนิใจของผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยระบุให้ชดัเจนว่ำเป็นเรื่องที่จะ
เสนอเพื่อทรำบ เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิำรณำ แล้วแต่กรณี รวมทัง้ควำมเหน็ของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ในเรื่อง
ดงักล่ำว ซึง่รวมถงึผลกระทบทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์อำจไดร้บัจำกกำรลงมตใินเรื่องนัน้ โดยกำรจดัส่งหนังสอืนัด
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ล่วงหน้ำก่อนวนัประชุมตำมระยะเวลำดงัต่อไปนี้ 

(ก) 14 (สบิสี)่ วนั ในกรณีทีเ่ป็นกำรประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ซึ่งมวีำระทีต่้องไดม้ตผิูถ้ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ำ   
3 ใน 4 (สำมในสี)่ ของจ ำนวนหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

(ข) 7 (เจด็) วนั ในกรณีอื่นนอกจำกทีก่ ำหนดไวใ้น (ก) ของขอ้น้ี  

ในกรณีทีม่ปีระกำศก ำหนดหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัระยะเวลำกำรจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ว้เป็น
กำรเฉพำะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ในเรื่องนัน้ ๆ ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัต์ประกำศกำรนัดประชุมใน
หนังสอืพมิพร์ำยวนัแห่งทอ้งถิน่อย่ำงน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) วนัก่อนวนัประชุม  

ในกรณีที่ผู้ จ ัดกำรกองทรัสต์มิได้ด ำ เนินกำรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภำยในระยะเวลำ   
45 (สีส่บิหำ้) วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจำกผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ำมทีก่ ำหนดไวใ้นขอ้ 17.3.1. และ/หรอื มไิด้
ด ำเนินกำรเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ำยในระยะเวลำ 1 (หนึ่ง) เดอืน นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจำกทรสัตี
ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นขอ้ 17.3.2. แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตดี ำเนินกำรเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดโ้ดยใหป้ฏบิตัิ
ตำมวธิกีำรเรยีกประชุมทีก่ ำหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้น้ีโดยอนุโลม โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตม์หีน้ำทีใ่นกำรให้
ควำมร่วมมอืในกำรส่งขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งและจ ำเป็นทีท่รสัตตีอ้งใชเ้พื่อเรยีกประชุมและด ำเนินกำรประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ภำยใน 7 (เจ็ด) วนันับแต่ที่ได้รบักำรร้องขอจำกทรสัตี เพื่อให้ทรสัตีสำมำรถด ำเนินกำรเรยีก
ประชุมและด ำเนินกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้โดยไม่ชกัช้ำ และทรสัตีมสีทิธทิี่จะเรยีกเก็บค่ำใช้จ่ำยที่
เกดิขึน้ (ถำ้ม)ี จำกกำรจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดักำรกองทรสัตด์งักล่ำวไดต้ำมจรงิ 
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9.13.4 องคป์ระชุม ประธานในท่ีประชุม และการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

องคป์ระชุม 

กำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์มำประชุมไม่น้อยกว่ำ 25 (ยีส่บิหำ้) คนหรอืไม่น้อยกว่ำ
กึ่งหนึ่งของจ ำนวนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่ำ 1 ใน 3 (หนึ่งใน
สำม) ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด จงึจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีทีป่รำกฏว่ำกำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลำนัดไปแล้วถงึ 1 (หนึ่ง) ชัว่โมง จ ำนวนผู้
ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งมำเขำ้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตำมที่ก ำหนดเอำไว้ในวรรคหนึ่ง  หำกว่ำกำร
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้ได้เรยีกนัดเพรำะผู้ถือหน่วยทรสัต์ร้องขอตำมที่ก ำหนดไว้ในข้อ  9.13.2 กำร
ประชุมเป็นอนัระงบัไป ถ้ำกำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้มใิช่เป็นกำรเรยีกประชุมเพรำะผู้ถอืหน่วยทรสัต์
รอ้งขอตำมทีก่ ำหนดไวใ้นขอ้ 9.13.2  ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้งหนังสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ไม่น้อยกว่ำ 7 (เจด็) วนัก่อนวนัประชุม ในกำรประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่ำจะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ภำยใต้บงัคบัแห่งพระรำชบญัญตัิทรสัต์ และประกำศที่เกี่ยวขอ้ง ให้ผู้จดักำรกองทรสัต์แต่งตัง้บุคคล
หนึ่งเพื่อท ำหน้ำทีเ่ป็นประธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ กำรพจิำรณำของทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใน
วำระใดทีป่ระธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สยี ใหป้ระธำนออกจำกกำรประชุมในวำระนัน้ และให้
ผู้จดักำรกองทรสัต์น ำเสนอรำยชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์พจิำรณำแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็น
ประธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวำระนัน้ ๆ 

ในกรณีที่ผู้จดักำรกองทรสัต์มีส่วนได้เสียในวำระใด  ให้ทรสัตีน ำเสนอรำยชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิำรณำแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวำระนัน้ ๆ ในกรณีทีท่ ัง้
ผูจ้ดักำรกองทรสัต์และทรสัตมีส่ีวนไดเ้สยีในวำระใด ใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิำรณำแต่งตัง้บุคคลใด
บุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวำระนัน้ ๆ 

อนึ่ง หำกกำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวำระใดมกีำรพจิำรณำเรื่องทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ส่ีวนได้
เสยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ม่มสีทิธอิอกเสยีงในวำระ
ดงักล่ำว (ในกรณีที่ทรสัตีหรือผู้จดักำรกองทรสัต์และตัวแทนของทรสัตีหรือผู้จดักำรกองทรสัต์เป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัต)์ 

ทัง้นี้ ประธำนในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หม้อี ำนำจและหน้ำทีด่งัต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมดแูลกำรด ำเนินกำรประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวำมเรยีบรอ้ย 

(2) ก ำหนดให้ใชว้ธิกีำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำรประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตำมทีป่ระธำนในที่ประชุมจะพจิำรณำ
เหน็สมควร หรอืจ ำเป็นเพื่อใหก้ำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนกระบวนกำรในกำรพจิำรณำและลงมติ
ในเรื่องต่ำง ๆ เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยและมปีระสทิธภิำพ 

(3) เพื่อให้กำรประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตำมพระรำชบญัญตัิทรสัต์และประกำศที่เกี่ยวขอ้งมคีวำมเป็นระเบยีบ
เรยีบรอ้ย ประธำนอำจยุตกิำรอภปิรำย หรอืกำรพจิำรณำในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้
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(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในกำรลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ำกัน  ให้ประธำนในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์มเีสยีงชี้ขำด โดยกำรใชอ้ ำนำจในกำรตดัสนิชี้ขำดของประธำนในทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ใน
กรณีทีค่ะแนนเสยีงในกำรลงมตเิท่ำกนัน้ี ใหเ้ป็นทีสุ่ด 

9.13.5 การด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

กำรด ำเนินกำรประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) กำรด ำเนินกำรประชุมใหเ้ป็นไปตำมล ำดบัระเบยีบวำระทีก่ ำหนดไวใ้นหนังสอืนัดประชุม เวน้แต่ทีป่ระชุมจะมี
มติให้เปลี่ยนล ำดับระเบียบวำระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ  2 ใน 3 (สองในสำม) ของจ ำนวนผู้ถือ
หน่วยทรสัตซ์ึง่มำประชุม 

(2) เมื่อทีป่ระชุมพจิำรณำเสรจ็ตำม (1) แล้ว ผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึ่งมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไดไ้ม่น้อยกว่ำ 1 ใน 3 
(หนึ่งในสำม) ของจ ำนวนหน่วยทรสัต์ที่จ ำหน่ำยได้ทัง้หมด จะขอให้ที่ประชุมพจิำรณำเรื่องอื่นนอกจำกที่
ก ำหนดไวใ้นหนังสอืนัดประชุมอกีกไ็ด ้

(3) ในกรณีทีท่ีป่ระชุมพจิำรณำเรื่องตำมระเบยีบวำระไม่เสรจ็ตำม (1) หรอืพจิำรณำเรื่องทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สนอ
ตำม (2) แลว้แต่กรณี และจ ำเป็นตอ้งเลื่อนกำรพจิำรณำ ใหท้ีป่ระชุมก ำหนดสถำนที ่วนั และเวลำทีจ่ะประชุม
ครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตส่์งหนังสอืนัดประชุมระบุสถำนที ่วนั เวลำ และระเบยีบวำระกำรประชุม
ไปยงัผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ำ 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม ทัง้นี้ ให้โฆษณำค ำบอกกล่ำวนัดประชุมใน
หนังสอืพมิพไ์ม่น้อยกว่ำ 3 (สำม) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

9.13.6 มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

เวน้แต่สญัญำนี้หรอืประกำศทีเ่กี่ยวขอ้งจะก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่น มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ใหป้ระกอบดว้ย
คะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

ในกรณีทัว่ไป ใหถ้อืคะแนนเสยีงขำ้งมำกของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 (สำมในสี่) ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(1) กำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์นิหลกัทีม่มีลูค่ำตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สำมสบิ) ของมูลค่ำทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต ์

(2) กำรเพิม่ทุนหรอืกำรลดทุนช ำระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นกำรล่วงหน้ำในสญัญำนี้ 

(3) กำรเพิม่ทุนแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

(4) กำรท ำธุรกรรมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ซึง่มขีนำดรำยกำร
ตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้ำน) บำท หรือเกินกว่ำร้อยละ 3 (สำม) ของมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ทัง้นี้ ขนำดของธุรกรรมดงักล่ำวอำจมกีำรเปลี่ยนแปลงโดยจะ
เป็นไปตำมทีก่ฎหมำย กฎ ระเบยีบ และประกำศทีเ่กีย่วขอ้งก ำหนด 

(5) กำรเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและกำรคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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(6) กำรปฏิบตัิแตกต่ำงจำกขอ้ผูกพนัที่ให้ไว้ในค ำขออนุญำต หรอื แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลและหนังสือ       
ชีช้วน 

(7) กำรเปลีย่นแปลง แต่งตัง้ หรอื ถอดถอน ทรสัต ีหรอื ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ (ซึง่จะตอ้งเป็นไปตำมเหตุใน
กำรเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตำมทีร่ะบุไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต)์ 

(8) กำรแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญำก่อตัง้ทรสัตน์ี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่ำงมนีัยส ำคญั 

(9) กำรเลกิกองทรสัต ์

ทัง้นี้ กรณีกำรปฏบิตัแิตกต่ำงจำกขอ้ผูกพนัทีใ่หไ้วใ้นค ำขออนุญำต หรอื แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูและ
หนังสอืชี้ชวนตำมขอ้ 9.13.1 (6) ต้องไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัตัง้แต่ร้อยละ 10 
(สบิ) ของจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ำประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคำ้นมตดิงักล่ำว 

อนึ่ง มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเป็นผลใหก้องทรสัต์หรอืกำรจดักำรกองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้งกบั
หลกัเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศ สร. 26/2555 หรือหลกัเกณฑ์อื่นตำมพระรำชบญัญัติหลกัทรพัย์ หรือ
พระรำชบญัญตัทิรสัต ์ใหถ้อืว่ำมตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 

9.14 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 

กำรสรรหำและกำรแตง่ตัง้กรรมกำรบรษิทัฯ เป็นไปตำมหลกัเกณฑข์องตลำดหลกัทรพัย ์คณะกรรมกำรก ำกบั

ตลำดทุน และ กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง   

คณะกรรมกำรบรษิทัฯเป็นผูพ้จิำรณำคดัเลอืกผูอ้ ำนวยกำรบรหิำรของบรษิทัฯ เพื่อบรหิำรจดักำรกองทรสัต ์โดย

พจิำรณำจำกคุณสมบตั ิประสบกำรณ์ของผูบ้รหิำร ทีเ่ป็นไปตำมหลกัเกณฑข์องตลำดหลกัทรพัย ์คณะกรรมกำร

ก ำกบัตลำดทุน และ กฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง   

9.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

9.15.1 ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 

ระยะเวลำตัง้แต่ วนัที ่1 มกรำคม - 31 ธนัวำคม 2568 เท่ำกบั 1,207,250 บำท 

9.15.2 ค่าบริการอย่างอ่ืน (Non-Audit fee) 

-ไม่ม-ี 

9.16 การปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการในเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี)  

-ไม่ม-ี 
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10. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

10.1 นโยบายภาพรวม 

บรษิัทฯในฐำนะผู้จดักำรกองทรสัต์สนับสนุนกำรด ำเนินธุรกิจภำยใต้หลกัจรยิธรรมและกำรก ำกบักำรดูแล

กจิกำรทีด่คีวบคู่ไปกบักำรรบัผดิชอบต่อสงัคม เพื่อน ำไปสู่กำรพฒันำธุรกจิอย่ำงยัง่ยนื บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญั 

ทัง้ทำงด้ำนควำมปลอดภัย อำชีวอนำมัย กำรท ำกิจกรรมเพื่อสังคม รวมถึงร่วมมือหรือประสำนงำนกับ

บุคคลภำยนอก เช่น ชุมชน องคก์รต่ำงๆ ของรำชกำร และ ผูร้่วมประกอบกำรธุรกจิ 

บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญัเรื่องจติส ำนึกในกำรใชพ้ลงังำนอย่ำงมปีระสทิธภิำพ ส่งเสรมิใหม้กีำรพฒันำพลงังำน

ทดแทนเพื่อเป็นแนวทำงในกำรใชพ้ลงังำนสะอำดและลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม  

10.2 แนวทางปฏิบติัเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการป้องกนัการมีส่วนเก่ียวข้องกบัการคอรร์ปัชัน่ (ถ้ามี) 

-ไม่ม-ี 

11. การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 

เพื่อให้กำรปฏิบัติงำนของบริษัทฯ ในฐำนะผู้จ ัดกำรกองทรัสต์เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพและบรรลุ

วตัถุประสงค ์บรษิทัฯ ไดจ้ดัใหม้รีะบบกำรตรวจสอบและควบคุมภำยในทีส่ ำคญัเพื่อตรวจสอบและควบคุมใหก้ำร

ด ำเนินงำนของฝ่ำยงำนต่ำง ๆ เป็นไปตำมนโยบำยของบริษัทฯ สญัญำก่อตัง้ทรสัต์ สัญญำแต่งตัง้ผู้จดักำร

กองทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกำศ และกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

11.1 การตรวจสอบภายใน (Internal Audit)  

กรรมกำรอสิระจะด ำเนินกำรพจิำรณำและคดัเลอืกบุคคลภำยนอกเป็นผูต้รวจสอบภำยใน เป็นรำยปีหรอืเมื่อ

กรรมกำรอสิระเหน็สมควร โดยมหีลกัเกณฑก์ำรพจิำรณำคดัเลอืกตำมทีก่ ำหนด โดยในกำรตรวจสอบภำยในของ

ผูต้รวจสอบภำยในนัน้จะตอ้งมกีำรตรวจสอบ และสอบทำนระบบกำรควบคุมภำยในของบรษิทัฯ รวมทัง้ประเมนิ

ควำมเสีย่งทีอ่ำจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ 

ทัง้นี้บรษิทัฯ ยงัมกีำรตรวจสอบเละควบคุมกำรด ำเนินงำนดำ้นอื่นๆ ดงัต่อไปนี้ 

- กำรตดิตำมและประเมนิค่ำใชจ้่ำยทีเ่รยีกเกบ็จำกกองทรัสต์ โดยฝ่ำยบรหิำรทรพัย์สนิและปฏบิตักิำรและ/หรอื 

ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(ถำ้ม)ี 

- กำรจดัท ำงบประมำณและกำรอนุมตัริำยจ่ำยพเิศษของกองทรสัต ์

- กำรควบคุมดแูลทรพัยส์นิ ตรวจสอบ และจดัท ำทะเบยีนทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

- กำรจดักำรทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

- กำรจดัเกบ็ขอ้มลูเอกสำรและหลกัฐำนทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์ 

- กำรจดัซื้อจดัจำ้งของกองทรสัต์  

- กำรตดิตำมกำรจดัเกบ็ค่ำเช่ำ 
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11.2 การบริหารจดัการความเส่ียง 

บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญัเกีย่วกบักำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรดแูลจดักำรกองทรสัต ์โดยได้

ก ำหนดให้มรีะบบในกำรระบุควำมเสี่ยง ( Identify Risk) กำรลดควำมเสี่ยง (Mitigate Risk) กำรติดตำมผล 

(Monitoring Tools) กำรรำยงำนผล (Risk Reporting) และกำรด ำเนินกำรตำมมำตรกำรป้องกนัควำมเสีย่งทัง้นี้

คณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะเป็นผู้ก ำหนดนโยบำยในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยงของกองทรสัต์ และก ำกบั

ดูแลใหม้กีำรทบทวนระบบหรอืประเมนิประสทิธผิลของกำรจดักำรควำมเสีย่ง โดยจะมอบใหฝ่้ำยตรวจสอบและ

บรหิำรควำมเสีย่งเป็นผูร้บัผดิชอบหลกัในกำรน ำเสนอแผนในกำรจดักำรและบรหิำรควำมเสีย่งต่อคณะกรรมกำร

บริษัทฯ โดยกรรมกำรอิสระจะให้ควำมเห็นและข้อเสนอแนะในเรื่องดงักล่ำว และคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะ

พจิำรณำอนุมตัแิผนดงักล่ำวโดยมหีลกัเกณฑก์ำรด ำเนินงำน ดงันี้ 

1. การระบุและลดความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์  

1.1 ฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่งและทีป่รกึษำเรื่องระบบกำรควบคุมภำยใน (IA) จะด ำเนินกำรจดัท ำกำร

ระบุควำมเสี่ยง (Identify Risk) ประเมนิควำมเสี่ยง โอกำสที่จะเกิด และระดบัควำมรุนแรงของควำมเสี่ยงทีม่ี

ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์และผลประกอบกำรของกองทรสัต์ ทัง้ในแง่ของเศรษฐกิจ กำรเงนิ 

สงัคม และกฎหมำย รวมทัง้กำรแข่งขนัในอุตสำหกรรม หรอืปัจจยัอื่น ๆ ทีอ่ำจส่งผลกระทบต่อกำรดูแลจดักำร

กองทรสัต ์โดยประเมนิจำกกำรสมัภำษณ์ฝ่ำยงำนทีเ่กีย่วขอ้ง 

ฝ่ำยงำนที่เกี่ยวข้องเสนอมำตรกำรป้องกันควำมเสี่ยงและลดควำมเสี่ยง (Mitigate Risk) ที่เหมำะสมพร้อม

ทบทวนว่ำปัจจยัเสีย่ง และควำมรุนแรงของผลกระทบ ทีฝ่่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่งจดัท ำขึน้เพื่อเสนอ

นัน้ ครบถว้น และถูกตอ้ง 

1.2 ฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่งจะเป็นผูร้วบรวมขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งจำกฝ่ำยงำนต่ำง ๆ และด ำเนินกำร

จดัท ำแผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งตำมทีไ่ดม้กีำรประเมนิ และก ำหนดหลกัเกณฑว์ธิกีำรควบคุมเพื่อ

ป้องกนัหรอืลดควำมเสีย่งดงักล่ำว (Mitigate Risk) เพื่อน ำเสนอต่อกรรมกำรผูจ้ดักำรและคณะกรรมกำรบรษิทัฯ 

เพื่อพจิำรณำอนุมตัติำมล ำดบั 

1.3 เมื่อได้รบัแผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยงและหลกัเกณฑ์วธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำม

เสี่ยงที่คณะกรรมกำรบริษัทฯ พิจำรณำอนุมตัิแล้ว กรรมกำรผู้จดักำรจะแจ้งแนวทำงที่ได้รบัอนุมตัิต่อฝ่ำย

ตรวจสอบและบรหิำรควำมเสี่ยงเพื่อท ำกำรเผยแพร่แผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยงและหลกัเกณฑ์

วธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำมเสีย่งใหฝ่้ำยงำนทีเ่กี่ยวขอ้งของบรษิทัฯ รบัทรำบและเขำ้ใจตรงกนั โดย

แต่ละฝ่ำยงำนจะเป็นผูร้บัผดิชอบในกำรปฏบิตัติำมแผนและหลกัเกณฑว์ธิกีำรในกำรจดักำรควำมเสีย่งในส่วนที่

เกี่ยวขอ้งกบัฝ่ำยงำนของตน ทัง้นี้ โดยจะมฝ่ีำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสี่ยงด ำเนินกำรตดิตำมกำรปฏบิตัิ

ตำมแผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งและหลกัเกณฑว์ธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำมเสีย่ง ต่อไป 

(Monitoring Tools)  
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1.4 กรณีเกดิเหตุกำรณ์ทีม่นีัยส ำคญัทีอ่ำจส่งผลกระทบกบักองทรสัต ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื กำรด ำเนินงำน

ของบรษิทัฯ โดยมรีะดบัควำมเสีย่งสเีหลอืงถงึสแีดงตำมตำรำงแสดงระดบัควำมเสีย่ง ฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำร

ควำมเสี่ยงร่วมกบักรรมกำรผู้จดักำร จะรวบรวม วเิครำะห์ น ำเสนอแนวทำงจดักำรกบัควำมเสี่ยง (Mitigate 

Risk) และรำยงำนเหตุกำรณ์ดงักล่ำว ใหค้ณะกรรมกำรบรษิทัฯ พจิำรณำและก ำหนดแนวทำงจดักำรกบัควำม

เสีย่งนัน้ทนัทโีดยคณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะรำยงำนแนว ทำงจดักำรกบัควำมเสีย่งนัน้ใหท้รสัตทีรำบโดยไม่ชกัชำ้ 

และฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสีย่งร่วมกบักรรมกำรผูจ้ดักำรจะเผยแพร่แนวทำงกำรจดักำรกบัควำมเสีย่ง

นัน้ใหฝ่้ำยงำนทีเ่กีย่วขอ้งด ำเนินกำร 

2. การติดตามความเส่ียงและรายงานผลการติดตามความเส่ียง เป็นไปดงัน้ี 

2.1 ฝ่ำยตรวจสอบและบรหิำรควำมเสี่ยงจะติดตำมกำรปฏิบตัิตำมแผนในกำรบริหำรจดักำรควำมเสี่ยงและ

หลกัเกณฑ์วธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำมเสี่ยงตำมขอ้ 1.3 หรอืขอ้ 1.4 (แล้วแต่กรณี) (Monitoring 

Tools) และรวบรวมรำยงำนผลกำรด ำเนินกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสี่ยงเพื่อน ำเสนอต่อกรรมกำรผูจ้ดักำร 

และคณะกรรมกำรบริษัทฯ เพื่อรบัทรำบทุกไตรมำส และรำยงำนให้ทรสัตีทรำบทุกสิ้นปี หรือรำยงำนเมื่อมี

เหตุกำรณ์ทีม่นีัยส ำคญัทีอ่ำจส่งผลกระทบกบักองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื กำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ 

ต่อคณะกรรมกำรบรษิทัฯ และรำยงำนใหท้รสัตทีรำบโดยไม่ชกัชำ้ (Risk Reporting) 

2.2 กำรประเมนิและทบทวนแผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่ง แบ่งเป็น 2 กรณี ดงันี้ 

2.2.1 ในกรณีทัว่ไป คณะกรรมกำรบรษิทัฯ อำจประเมนิและทบทวนแผนในกำรบรหิำรและจดักำรควำมเสีย่งและ

หลกัเกณฑ์วธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำมเสีย่งเป็นรำยปี (ทัง้นี้ กรรมกำรอสิระจะใหค้วำมเหน็ในเรื่อง

ดงักล่ำวก่อนหรอืระหว่ำงกำรประชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ)  

2.2.2 ในกรณีทีเ่กดิเหตุกำรณ์ทีม่นีัยส ำคญั คณะกรรมกำรบรษิทัฯ จะประเมนิและทบทวนแผนในกำรบรหิำรและ

จดักำรควำมเสีย่งและก ำหนดหลกัเกณฑว์ธิกีำรควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดควำมเสีย่งในเรื่องนัน้ ๆ ทนัท ี(ทัง้นี้ 

กรรมกำรอสิระจะใหค้วำมเหน็ในเรื่องดงักล่ำวก่อนหรอืระหว่ำงกำรประชุมคณะกรรมกำรบรษิทัฯ) 
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ตารางประเมินระดบัความเส่ียง (Risk Map) เพือ่จดัล าดบัความส าคญัของประเดน็ความเส่ียง 

  

ประเมนิควำมเสีย่ง 

ความเป็นไปได้ 

  

น้อย

มำก 
น้อย 

ปำน

กลำง 
สงู 

สงู

มำก 

  1 2 3 4 5 

ผล
กร
ะท

บ/
คว

ำม
รุน

แร
ง สงูมำก 5           

สงู 4           

ปำน

กลำง 
3           

น้อย 2           

น้อยมำก 1           

 

สแีดง   หมำยถงึ ระดบัควำมเสีย่งทีไ่ม่สามารถยอมรบัได้ จ ำเป็นตอ้งเร่งจดักำรควำมเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดท้นัที 

(R)     ตดิตำมควำมเสีย่งทุกสปัดำห ์โดยตอ้งมีวิธีการแก้ไขทีช่ดัเจน 

สสีม้   หมำยถงึ ระดบัควำมเสีย่งทีไ่ม่สามารถยอมรบัได้ โดยตอ้งมกีำรจดักำรควำมเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดต้่อไป 

(O)    ตดิตำมควำมเสีย่งทุกเดอืน โดยต้องมีแผนการป้องกนัทีช่ดัเจน 

สเีหลอืง   หมำยถงึ ระดบัควำมเสีย่งทีพ่อยอมรบัได้ แต่ตอ้งใชค้วำมพยำยำมทีจ่ะลดควำมเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดต้่อไป 

(Y)     ตดิตำมควำมเสีย่งทุกเดอืน โดยต้องมีแนวทางกำรป้องกนัเหตุกำรณ์ และน ำเสนอกำรประชุมส่วนงำนร่วมกนั 

สเีขยีว   หมำยถงึ ระดบัควำมเสีย่งทีย่อมรบัได้ แต่ต้องควบคุมเพื่อป้องกนัไม่ใหค้วำมเสีย่งเคลื่อนยำ้ยไปยงัระดบัทีย่อมรบัไม่ได้ 

(G)     มแีนวทางควบคมุควำมเสีย่งไม่ใหเ้พิม่ถงึระดบัทีพ่อยอมรบัได้ 

 

  



               

100 
 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 รายการระหว่างกนัในรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา (1 มกราคม – 31 ธนัวาคม 2568)  

12.1.1 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

นิตบิุคคล รำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำม

สมเหตุสมผลของรำยกำร ควำมเหน็ดำ้นรำคำและเงือ่นไข 
มลูค่ำของธุรกรรม 

(ลำ้นบำท) 

CPL  รำยไดค้่ำเช่ำและ
บรกิำร 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผูใ้ห้
เช่ำ และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิำร ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 
แก่บรษิทั CPL ซึง่เป็นกำรจดัหำ
ผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดย
กองทรสัต์ CPTREIT จะไดร้บัค่ำ
เช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำร จำกกำร
จดัหำผลประโยชน์ดงักล่ำว 

ค่ำเช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำรที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ไดร้บัจำกบรษิทั CPL รวมถงึ
เงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญำเช่ำ และ/หรอื 
สัญญำบริกำร มีควำมสมเหตุสมผล 
เนื่ อ ง จ ำกอัต ร ำค่ ำ เ ช่ ำ  แ ล ะ /หรือ 
ค่ำบริกำร ดังกล่ำวเป็นอัตรำในระดับ
เ ดี ย ว กัน กับผู้ เ ช่ ำพื้ น ที่ ร ำ ย อื่ น ใ น
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s 
Length Basis) และอยู่ในระดบัใกลเ้คยีง
กนักบัอำคำรที่มลีกัษณะและมำตรฐำน
เดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกั
ที่กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในสญัญำเช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำร 
เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่ำงอย่ ำงมี
นัยส ำคัญจำกผู้ เช่ ำพื้นที่ ร ำยอื่น ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน 
 
 
 

13.166 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

CPL มีประสบกำรณ์และควำม
เชี่ยวชำญในกำรบรหิำรทรพัยส์นิ
หลักที่กองทรัสต์ เข้ำลงทุนมำ
ตัง้แต่แรกเริ่มและเป็นอย่ ำงดี 
ดงันัน้ CPL จึงมคีวำมเหมำะสม
ในกำรปฏิบตัิหน้ำที่เป็นผู้บรหิำร
อสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
CPTREIT 

โครงสร้ำงค่ ำธรรมเนียมผู้บริห ำร
อสงัหำรมิทรพัย์ ส ำหรบั CPL ในฐำนะ
ผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์ เป็นอัตรำที่
เป็นไปตำมธุรกจิปกต ิ(มอีตัรำไม่สงูกว่ำ
ค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำรของทรสัต์เพื่อ
กำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อื่ นที่
สำมำรถเทียบเคยีงกนั) และมกีำรสรำ้ง
แรงจูงใจให้ผู้บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์ใน
กำรสร้ำงรำยได้และบรหิำรต้นทุนอย่ำง
มีประสิทธิภำพ รวมถึง เป็นอัตรำที่
สะทอ้นค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรทรพัย์สนิ
ตำมปกตทิี่เกดิขึน้ มคีวำมเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล  
 
 
 
 
 
 

108.510 
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นิตบิุคคล รำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำม

สมเหตุสมผลของรำยกำร ควำมเหน็ดำ้นรำคำและเงือ่นไข 
มลูค่ำของธุรกรรม 

(ลำ้นบำท) 

CPLRG รำยไดค้่ำเช่ำและ
บรกิำร 

กองทรัสต์ CPTREIT เป็นผู้ให้
เช่ำ และ /หรือ ผู้ให้บริกำร ใน
ทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ลงทุน 
แก่บริษัท CPLRG ซึ่งเป็นกำร
จดัหำผลประโยชน์ของกองทรสัต์
โดยกองทรัสต์ CPTREIT จะ
ได้รบัค่ำเช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำร 
จำกกำรจัดห ำผลประ โ ยช น์
ดงักล่ำว 
 
 
 
 
 
 
 

ค่ำเช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำรที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ได้ร ับจำกบริษัท CPLRG 
รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญำเช่ำ และ/
หรอื สญัญำบรกิำร มคีวำมสมเหตุสมผล 
เนื่ อ ง จ ำกอัต ร ำค่ ำ เ ช่ ำ  แ ล ะ /หรือ 
ค่ำบริกำร ดังกล่ำวเป็นอัตรำในระดับ
เ ดี ย ว กัน กับผู้ เ ช่ ำพื้ น ที่ ร ำ ย อื่ น ใ น
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s 
Length Basis) และอยู่ในระดบัใกลเ้คยีง
กนักบัอำคำรที่มลีกัษณะและมำตรฐำน
เดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกั
ที่กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในสญัญำเช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำร 
เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่ำงอย่ ำงมี
นัยส ำคัญจำกผู้ เช่ ำพื้นที่ ร ำยอื่น ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน 

0.180 

ค่ำธรรมเนียมกำร
จดักำร 

กร รมกำ ร แล ะผู้ บ ริห ำ ร ขอ ง 
CPLRG เป็นผู้ที่มีประสบกำรณ์
ในกำรบริหำรจัดกำรลงทุนและ
จั ด ห ำ ป ร ะ โ ย ช น์ จ ำ ก
อสังหำริมทรัพย์ และมีควำมรู้
ควำมเข้ำใจในทรัพย์สินหลักที่
กองทรสัต์จะเขำ้ลงทุนเป็นอย่ำงด ี
ดั ง นั ้น  C P L R G  จึ ง มี ค ว ำ ม
เหมำะสมที่ จ ะท ำห น้ ำที่ เ ป็น
ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ของกองทรสัต์ 
CPTREIT 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์นั ้น
เป็นไปตำมธุรกจิโดยปกต ิซึง่เทยีบเคยีง
ได้กับค่ ำ ธร รม เนี ยมของผู้ จัดกำร
กองทรสัต์อื่นในตลำด 

18.000 

กลุ่มบรษิทัเครอื
เจรญิโภคภณัฑ ์

รำยไดค้่ำเช่ำและ
บรกิำร 

กองทรัสต์ CPTREIT เป็นผู้ให้
เช่ำ และ /หรือ ผู้ให้บริกำร ใน
ทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ลงทุน 
แก่กลุ่มบริษัทเครือเจริญโภค
ภั ณ ฑ์  ซึ่ ง เ ป็ น ก ำ ร จั ด ห ำ
ผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดย
กองทรสัต์ CPTREIT จะได้รบัค่ำ
เช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำร จำกกำร
จดัหำผลประโยชน์ดงักล่ำว 

ค่ำเช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำรที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ได้ร ับจำกกลุ่มบริษัทเครือ
เจรญิโภคภณัฑ ์รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ใน
สญัญำเช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำร มี
ควำมสมเหตุสมผล เนื่องจำกอัตรำค่ำ
เช่ำ และ/หรือ ค่ำบริกำร ดังกล่ำวเป็น
อตัรำในระดบัเดยีวกนักบัผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำย
อื่นในทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ลงทุน 
(Arm’s Length Basis) และอยู่ในระดบั
ใกล้เคียงกันกับอำคำรที่มีลักษณะและ
มำตรฐำนเดียวกันหรือใกล้เคียงกับ
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน รวมถงึ
เงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญำเช่ำ และ/หรอื 
สัญญำบริกำร  เ ป็นเงื่ อนไขที่ ไม่ ได้
แตกต่ำงอย่ำงมนีัยส ำคญัจำกผูเ้ช่ำพืน้ที่
รำยอื่นในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุน 

668.382 
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12.1.2 รายการระหวา่งกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

นิตบิุคคล รำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำม

สมเหตุสมผลของรำยกำร 
ควำมเหน็ดำ้นรำคำ 

และเงือ่นไข 

มลูค่ำของ
ธุรกรรม 

(ลำ้นบำท) 

KTAM ค่ำธรรมเนียมทรสัต ี KTAM ได้ร ับใบอนุญำตเพื่อประกอบ
ธุรกจิเป็นทรสัตขีองทรสัต์เพื่อกำรลงทุน
ในอสงัหำรมิทรพัยจ์ำกส ำนักงำน ก.ล.ต. 
และ เ ป็นผู้ที่ มีประสบกำรณ์ในกำร
เป็นทรัสตีของกองทรัสต์  รวมถึงกำร
บ ริ ห ำ ร จั ด ก ำ ร ก อ ง ทุ น ร ว ม
อสังหำริมทรัพย์ KTAM จึงมีควำมรู้ 
ควำมเข้ำใจในกำรด ำ เนินงำนของ
กองทรสัต์และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้งเป็น
อย่ ำ งดี  ดังนั ้น  KTAM จึ งมีค ว ำม
เหมำะสมที่จะท ำหน้ำที่เป็นทรสัตีของ
กองทรสัต์ CPTREIT 

ค่ำธรรมเนียมทรสัต ีเป็นอตัรำที่เป็นไป
ต ำม ธุ ร กิ จ โ ด ยปกติ โ ด ย ส ำมำ รถ
เทียบเคียงได้กับค่ำธรรมเนียมทรัสตี
ข อ ง ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก ำ ร ล ง ทุ น ใ น อ 
สงัหำรมิทรพัย ์อื่นประเภทเดยีวกนั 

14.529 

KTB รำยไดค้่ำเช่ำและ
บรกิำร 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผูใ้หเ้ช่ำ และ/
หรือ ผู้ให้บริกำร ในทรัพย์สินหลักที่
กองทรสัต์ลงทุน แก่ KTB ซึ่งเป็นกำร
จัดหำผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดย
กองทรัสต์ CPTREIT จะได้ร ับค่ำเช่ำ 
และ /หรือ ค่ำบริกำร จำกกำรจัดหำ
ผลประโยชน์ดงักล่ำว 

ค่ำเช่ำ และ/หรอื ค่ำบรกิำรที่กองทรสัต์ 
CPTREIT จะได้ร ับจำก KTB รวมถึง
เงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญำเช่ำ และ /หรอื 
สัญญำบริกำร มีควำมสมเหตุสมผล 
เนื่ อ ง จ ำกอัต ร ำค่ ำ เ ช่ ำ  แ ล ะ /หรือ 
ค่ำบริกำร ดังกล่ำว เป็นอัตรำในระดบั
เ ดี ย ว กัน กับผู้ เ ช่ ำพื้ น ที่ ร ำ ย อื่ น ใ น
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s 
Length Basis) และอยู่ในระดบัใกลเ้คยีง
กนักบัอำคำรที่มลีกัษณะและมำตรฐำน
เดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกั
ที่กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในสญัญำเช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำร 
เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่ำงอย่ ำงมี
นัยส ำคัญจำกผู้ เช่ ำพื้นที่ ร ำยอื่น ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน 

1.605 

รำยไดด้อกเบีย้รบั กองทรัสต์มีกำรเปิดบัญชีส ำหรับกำร
ด ำเนินงำนของกองทรัสต์ทัง้ฝัง่ขำรับ
และฝัง่ขำจ่ำย ทัง้บัญชีประเภทออม
ทรัพย์ และบัญชีกระแสรำยวัน ทัง้นี้
ธนำคำรกรุงไทยจ ำกัด (มหำชน) เป็น
หนึ่งในธนำคำรชัน้น ำของประเทศที่มี
ควำมน่ำเชื่อถือ และกองทรสัต์ไม่ได้มี
กำรก ำหนดกำร ใช้งำนธนำคำรใด
ธน ำค ำ รหนึ่ ง เ ป็ นพิ เ ศษ  ปั จ จุ บัน
กองทรสัต์มบีญัชสี ำหรบักำรด ำเนินงำน
กับธนำคำรพำณิชย์ ไม่ใช่เพียงเฉพำะ
ธนำคำรกรุงไทยจ ำกดั (มหำชน) เท่ำนัน้ 
แต่ยงัมธีนำคำร ชัน้น ำอื่นๆ ทีก่องทรสัต์
ใชบ้รกิำรในปัจจุบนั 

เงื่ อนไขอัตรำดอกเบี้ย เ ป็นไปตำม
ประกำศของธนำคำร ซึ่งอยู่ในระดับ
ใกล้เคียงกันกับอำคำรชัน้น ำอื่นๆใน
ประ เทศไทยส ำหรับบัญชีประ เภท
เดยีวกนั 

0.654 
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12.2 นโยบายการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

12.2.1 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดักองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จดัการกองทรสัต์ในอนาคต และแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณีทีจ่ะมกีำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์ CPTREIT กบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำร

กองทรสัต ์ผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์ะมกีำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งดงันี้ 

(1) บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ ใหห้มำยควำมตำมทีก่ ำหนดในประกำศทีเ่กี่ยวขอ้งกบัหลกัเกณฑใ์น

กำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนั 

(2) เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ CPTREIT ในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

- ในกำรท ำธุรกรรมของกองทรสัต์ CPTREIT กบัผู้จดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดักำร
กองทรัสต์ จะด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมำยที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์CPTREIT 

- ธุรกรรมที่กองทรสัต์ CPTREIT ท ำกบัผู้จดักำรกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 
จะต้องเป็นธุรกรรมทีม่คีวำมสมเหตุสมผลและใชร้ำคำทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่ำใชจ้่ำยในกำรเขำ้ท ำธุรกรรมที่
เรยีกเกบ็จำกกองทรสัต ์CPTREIT (ถำ้ม)ี อยู่ในอตัรำทีเ่ป็นธรรมและเหมำะสม 

- ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษกบักำรท ำธุรกรรมจะตอ้งไม่เขำ้มำมส่ีวนร่วมในกำรตดัสนิใจเขำ้ท ำธุรกรรม 

(3) กำรอนุมตัิกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรสัต์ CPTREIT กับผู้จดักำรกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตอ้งผ่ำนกำรด ำเนินกำรตำมขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ และ/หรอื หลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

- ไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกทรสัตวี่ำเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง 

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่ำเกนิกว่ำ 1,000,000 บำท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่ำทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรสัต์ CPTREIT แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รบัอนุมตัิจำกคณะกรรมกำรของผู้จดักำร
กองทรสัต ์

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่ำตัง้แต่ 20,000,000 บำทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมูลค่ำทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรสัต์ CPTREIT แล้วแต่มูลค่ำใดจะสูงกว่ำ ต้องได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วย
คะแนนเสยีงไม่น้อยกว่ำสำมในสีข่องจ ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ำประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนน 

12.2.2 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตีในอนาคตและ

แนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกำรจดักำรกองทรสัต์ หำ้มมใิหท้รสัตกีระท ำกำรใดอนัเป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ไม่ว่ำกำรกระทำนัน้

จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นกำรเรียกค่ำตอบแทนในกำรท ำหน้ำที่เป็นทรสัตี

หรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่ำไดจ้ดักำรกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เกีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์รำบ

ก่อนอย่ำงเพยีงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ได้ทรำบขอ้มูลดงักล่ำวมไิด้แสดงกำรค้ดค้ำน  โดยกำรเปิดเผยขอ้มูลและกำร

คดัคำ้นดงักล่ำวใหเ้ป็นไปตำมหลกัเกณฑด์งันี้ 
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1) เป็นกำรเปิดเผยผ่ำนตลำดหลกัทรพัย์ตำมขอ้บงัคบัของตลำดหลกัทรพัย์ทีเ่กี่ยวกบัเรื่องดงักล่ำว หรอืช่องทำง    

อื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ำมำรถเขำ้ถงึขอ้มลูกำรจะเขำ้ท ำธุรกรรมไดอ้ย่ำงทัว่ถงึ 

2) มรีะยะเวลำในกำรเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่ำ 14 วนั 

3) มกีำรเปิดเผยช่องทำง วธิกีำร และระยะเวลำในกำรแสดงกำรคดัคำ้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลำดงักล่ำวตอ้งไม่น้อย

กว่ำ 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มกีำรขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำว ให้กระท ำกำรคดัค้ำน

กระท ำในกำรขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

4) ในกรณีทีม่ผีูถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงกำรคดัคำ้นอย่ำงชดัเจนตำมวธิกีำรทีม่กีำรเปิดเผยตำมขอ้ 3) ในจ ำนวนทีเ่กนิ

กว่ำหนึ่งในสีข่องจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ ำหน่ำยไดแ้ล้วทัง้หมด ทรสัตจีะกระท ำหรอืยนิยอมใหม้กีำรท ำธุรกรรมที่

เป็นกำรขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้
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ส่วนที� 4 ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานข้อมลูทางการเงินที�สาํคญั 

13. ข้อมลูทางการเงินที�สาํคญั 

13.1 รายงานการสอบบญัชี 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2567

สินทรัพย์

เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลคา่ยุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 840.63              550.00                  

เงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยุติธรรม 8,335.40           8,679.80               

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 270.15              195.59                  

ลูกหนี�คา่เชา่และบริการ 79.92                106.45                  

ลูกหนี�อื�น -                    240.97                  

ดอกเบี�ยคา้งรับ 0.57                  -                       

คา่ใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า 22.65                26.78                    

สินทรัพยอ์ื�น 17.53                18.69                    

รวมสินทรัพย์ 9,566.85           9,818.29               
-                    -                       

หนี�สิน

เจ้าหนี�อื�น 103.18              72.76                    

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 71.28                60.62                    

รายไดค้า่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 23.87                20.00                    

เงินประกนัรับจากผูเ้ชา่ 263.11              264.31                  

รวมหนี�สิน 461.44              417.69                  

 สินทรัพย์สุทธิ 9,105.42           9,400.61               

ทุนที�ไดรั้บจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 8,975.50           9,336.39               

กาํไรสะสม 129.92              64.22                    

สินทรัพย์สุทธิ 9,105.42           9,400.61               

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.4161 9.7214
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สําหรับระยะเวลา

ตั�งแตว่นัที� 21 ตุลาคม 2567 

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์

งบกาํไรขาดทุนเบดเสร็จ  (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2568  ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2567

รายได้ 

รายไดค้า่เชา่และบริการ 1,256.86                157.00                                  

รายไดด้อกเบี�ย 12.49                     0.33                                      

รายไดอ้ื�น 4.18                       0.20                                      

รวมรายได้ 1,273.53                157.54                                  

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนคา่เชา่และบริการ 345.77                   49.25                                    

คา่ธรรมเนียมการจัดการ 18.00                     2.31                                      

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 14.53                     1.90                                      

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 2.81                       0.40                                      

คา่ธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 108.51                   14.79                                    

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.49                       0.59                                      

คา่ใชจ้่ายในการบริหาร 10.03                     3.60                                      

รวมค่าใช้จ่าย 501.14                   72.85                                    

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 772.39                   84.69                                    

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงในมูลคา่ยุติธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์ (419.12)                  (20.47)                                   

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (419.12)                  (20.47)                                   

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 353.27                   64.22                                    
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สําหรับระยะเวลา

ตั�งแตว่นัที� 21 ตุลาคม 2567 

สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์

งบกระแสเงินสด   (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2568  ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 353.27             64.22                                

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ �น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน

      รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงในมูลคา่ยุติธรรม ของเงินลงทุน

        ในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์ 419.12             20.47                                

      การเพิ�มขึ�นของเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์ (74.72)             (0.27)                                 

      การซื�อเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ (290.63)           (550.00)                             

      การลดลง (เพิ�มขึ�น) ในลูกหนี�คา่เชา่และบริการ 26.54               (52.23)                               

      การลดลงในลูกหนี�อื�น 240.97             692.23                              

      การเพิ�มขึ�นดอกเบี�ยคา้งรับ (0.57)               -                                    

      การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในคา่ใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า (2.63)               0.34                                  

      การลดลง (เพิ�มขึ�น) ในสินทรัพยอ์ื�น 1.16                 (17.01)                               

      การเพิ�มขึ�นในเจ้าหนี�อื�น 30.41               33.82                                

      การเพิ�มขึ�นในคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 10.67               7.48                                  

      การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในรายไดค้า่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 3.88                 (5.73)                                 

      การลดลงในเงินประกนัรับจากผูเ้ชา่ (1.21)               (0.21)                                 

      ตดัจาํหน่ายคา่ใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า 6.76                 2.41                                  

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 723.02             195.52                              

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายคืนมูลคา่หน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน (361)                

การแบง่ปันส่วนทุนให้ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ (288)                

      ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท -                      0.07                                  

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (648.46)           0.07                                  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 74.55               195.59                              

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัที� 21 ตุลาคม (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 195.59             -                                        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที� 31 ธันวาคม 270.15             195.59                              
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน   (หน่วย : ล้านบาท)

ราคาทุน มูลคา่ยุติธรรมมูลคา่เงินลงทุน ราคาทุน มูลคา่ยุติธรรมมูลคา่เงินลงทุน

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 3,848.80     3,715.90       40.50          3,826.00     3,780.70     40.96          

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 4,348.80     4,101.60       44.70          4,305.27     4,325.40     46.86          

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 577.39        517.90          5.64            569.00        573.70        6.22            

รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 8,774.99 8,335.40       90.84          8,700.27 8,679.80 94.04

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์

เงินฝากประจาํ ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน 840.63        840.63          9.16            550.00        550.00        5.96            

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 840.63        840.63          9.16            550.00        550.00        5.96            

รวมเงนิลงทุนทั�งสิ�น 9,615.62     9,176.03       100.00        9,250.27     9,229.80     100.00        

31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2567

สําหรับระยะเวลา

ตั�งแตว่นัที� 21 ตุลาคม 2567 

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์

(หน่วย : ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2568  ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2567

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด/ปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 772.39                  84.69                                

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี�ยนแปลงในมูลคา่ยุติธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเชา่อสังหาริมทรัพย ์ (419.12)                 (20.47)                              

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด/ปี 353.27                  64.22                                

การเพิ�มขึ�นของทุนที�ไดรั้บจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ -                        9,336.39                           

การจ่ายคืนมูลคา่หน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน (360.88)                 -                                   

การแบง่ปันส่วนทุนให้ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ (287.58)                 -                                   

การเพิ�มขึ�นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด/ปี (295.19)                 9,400.61                           

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที� 21 ตุลาคม (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 9,400.61               -                                   

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันที� 31 ธันวาคม 9,105.42               9,400.61                           

การเปลี�ยนแปลงของจํานวนหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต ์ณ วนัที� 21 ตุลาคม (วนัจัดตั�งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม ( 967,000,000         -                                   

รับโอนจากการแปลงสภาพกองทุนรวม -                        967,000,000                     

หน่วยทรัสต์ ณ วันที� 31 ธันวาคม (หน่วย) 967,000,000         967,000,000                     
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์(Management Discussion and 

Analysis: MD&A) 

14.1 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานที�ผา่นมา 

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์(CPTREIT) ไดจ้ดัตั �งขึ�นเมื�อวนัที� 

21 ตุลาคม 2567 และ ได้เริ�มซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยเมื�อวนัที� 21 พฤศจกิายน 2567 

ดังนั �นกองทรัสต์จึงรับรู้ผลการดําเนินงานตั �งแต่วันที� 13 พฤศจิกายน 2567 เป็นต้นมา สําหรับผลการ

ดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรสัต ์CPTREIT รอบบญัชปีี 2568 ระยะเวลาตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม 

2568 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม 2568            มรีายละเอยีดดงันี� 

 รายได้ 

ผลการดําเนินงานสําหรับปี 2568 รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568 

กองทรสัตม์รีายไดร้วมประมาณ 1,273.53 ลา้นบาท แบ่งเป็นรายไดค้า่เช่าและบรกิาร 1,256.86 ลา้นบาท คดิ

เป็นรอ้ยละ 98.7 ต่อรายไดร้วม รายไดด้อกเบี�ย 12.49 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.0 ต่อรายไดร้วม มรีายไดอ้ื�น 

4.18 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.3 ต่อรายไดร้วม   

 ค่าใช้จ่าย 

สําหรบัปี 2568 รอบระยะเวลาบญัช ี1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่าย

รวม 501.14 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 39.4 ต่อรายไดร้วม ทั �งนี�คา่ใชจ้่ายหลกัของกองทรสัตค์อื ตน้ทุนคา่เชา่และ

บรกิาร 345.77 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 27.2 ต่อรายไดร้วม และ ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์108.51 

ล้านบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 8.5% ต่อรายได้รวม และค่าใชจ้่ายอื�นๆ คอื ค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวขอ้งในการ

บรหิารจดัการกองทรสัต์ ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนาย

ทะเบยีน ค่าธรรมเนียมวชิาชพี และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวมทั �งสิ�น 46.86 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 

3.7 ต่อรายไดร้วม 

 ความสามารถในการทาํกาํไร 

หน่วย : ลา้นบาท 2568 2567 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 1,256.86 157.00 

ตน้ทุนคา่เชา่และบรกิาร 345.77 49.25 

กาํไรขั �นต้น 911.09 107.75 

อตัรากาํไรขั �นต้น 72.49% 68.63% 

คา่ธรรมเนียมที�เกี�ยวของในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 155.37 23.60 

รายไดอ้ื�น 16.67 0.54 

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 772.39 84.69 

อตัรากาํไรจากการลงทุนสทุธิ 61.45% 53.76% 

รายการขาดทุนสทุธจิากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน ในสทิธกิาร

เชา่อสงัหารมิทรพัย ์
(419.12) (20.47) 
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การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 353.27 64.22 

สําหรบัปี 2568 รอบระยะเวลาบญัช ี1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มรีายได้ค่า

เชา่และบรกิาร 1,256.86 ลา้นบาท มตีน้ทุนคา่เชา่และบรกิาร 345.77 ลา้นบาท คดิเป็นกาํไรขึ�นตน้ 911.09 ลา้น

บาท หรอืคดิเป็นอตัรากําไรขั �นตน้ที� รอ้ยละ 72.49 มคี่าธรรมเนียมที�เกี�ยวของในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวม 155.37 ลา้นบาท และมรีายไดอ้ื�น 16.67 ลา้นบาท ส่งผลใหม้กีําไรจากการ

ลงทุนสทุธจิาํนวน 772.39 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นอตัรากาํไรจากการลงทุนสทุธเิทา่กบัรอ้ยละ 60.65 

กองทรสัตม์รีายการขาดทุนสทุธจิากเงนิลงทุน 419.12 ลา้นบาท ซึ�งมสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธิ

จากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์สง่ผลใหส้าํหรบัรอบบญัชี

ปี 2568 กองทรสัตม์กีารเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงานจาํนวน 353.27 ลา้นบาท 

 สินทรพัย ์

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 9,566.85 ลา้นบาท สนิทรพัยห์ลกัประกอบดว้ย 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 8,335.40 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 91.5 ของสนิทรพัย์

สุทธ ิเงนิลงทุนที�แสดงด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน 840.63 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 9.2 ของ

สนิทรพัยส์ุทธ ิซึ�งประกอบดว้ยบญัชเีงนิฝากประจํา สาํหรบัสนิทรพัยอ์ื�นๆ ประกอบดว้ยรายการ เงนิสดและ

รายการเทยีบเท่าเงนิสด ลูกหนี�ค่าเช่าและบรกิาร ลูกหนี�อื�น ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า และ สนิทรพัยอ์ื�น รวมคดิ

เป็นรอ้ยละ 4.3 ของสนิทรพัยส์ทุธ ิ

 หนี�สิน 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีหนี�สินรวม 461.44 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.1 ของ

สนิทรพัยส์ุทธ ิประกอบไปดว้ย เจา้หนี�อื�น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และ เงนิ

ประกนัรบัจากผูเ้ชา่ 

 สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) เท่ากบั 9,105.416 ลา้นบาท หรอืคดิ

เป็นมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วยเทา่กบั 9.4161 บาทต่อหน่วย  

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตกุารณ์ที�อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 

จากประมาณการแนวโน้มเศรษฐกจิประเทศไทยในปี 2569 ของ สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิ

และสงัคมแหง่ชาต ิ(สศช.) เมื�อวนัที� 16 กุมภาพนัธ ์2569 สรปุไดด้งันี� 

เศรษฐกจิไทยในปี 2569 มแีนวโน้มชะลอตวัลงอย่างชา้ ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลื�อนจากการ

ส่งออกตามแนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก อย่างไรกต็าม การฟื�นตวัของภาคการท่องเที�ยวและอุป

สงคใ์นประเทศยงัมแีนวโน้มที�จะสนบัสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกจิไดอ้ยา่งต่อเนื�อง โดยเฉพาะการขยายตวั

ของอุปสงคภ์าครฐัตามการเพิ�มขึ�นของกรอบงบประมาณ และการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชนตามการ

เพิ�มขึ�นของเม็ดเงนิการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศและแนวโน้มการปรบัตวัดขีึ�นอย่างช้า ๆ ของการ

ก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรกต็าม การขยายตวัของเศรษฐกจิไทยในช่วงที�เหลอืของปียงัเผชญิกบัขอ้จํากดั
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จากภาระหนี�สนิภาคครวัเรอืนและภาคธุรกจิที�ยงัอยู่ในเกณฑ์สูง รวมทั �งมคีวามเสี�ยงจากความผนัผวนของ

ระบบเศรษฐกิจการเงนิโลก ความผนัผวนของสภาพภูมอิากาศ รวมทั �งเงื�อนไขทางการเมอืงที�อาจส่งผล

กระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการงบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกจิที�อาจทาํใหก้ารขยายตวัทั �งปี

แตกต่างจากการประมาณการในกรณฐีาน  

ปัจจยัสนับสนุน  

1) การขยายตัวอย่างต่อเนื� องของอุปสงค์ภาคเอกชนในประเทศ โดยการอุปโภคบริโภค

ภาคเอกชน ยงัมแีนวโน้มการขยายตวัไดต้่อเนื�อง โดยมปัีจจยัสนบัสนุนจากการฟื�นตวัของฐานรายไดข้องภาค

การทอ่งเที�ยว รวมทั �งตลาดแรงงานที�ยงัคงมแีนวโน้มขยายตวัตามการเพิ�มขึ�นของการจา้งงานนอกภาคเกษตร

และอตัราการว่างงานที�ยงัอยู่ในระดบัตํ�า ประกอบกบัแรงกดดนัดา้นเงนิเฟ้อที�ยงัอยู่ในระดบัตํ�าซึ�งจะส่งผลให้

การดําเนินนโยบายการเงนิยงัคงผ่อนคลาย เช่นเดยีวกบัการลงทุนภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตวัดขีึ�น ตาม

การขยายตวัอย่างต่อเนื�องของการลงทุนในหมวดเครื�องจกัรและอุปกรณ์ สอดคลอ้งกบัการเพิ�มขึ�นของมลูค่า

การออกบตัรส่งเสรมิการลงทุนในช่วงปี 2567 - 2568 ที�ขยายตวัในเกณฑ์สูงร้อยละ 72.8 และร้อยละ 36.0 

ตามลําดบั โดยเฉพาะการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมดจิทิลั อเิลก็ทรอนิกสแ์ละเครื�องใชไ้ฟฟ้า และยานยนต์

และชิ�นสว่น ซึ�งคดิเป็นสดัสว่น 50.7 ของมลูคา่การออกบตัรสง่เสรมิในปี 2568 ประกอบกบัการขยายตวัเรง่ขึ�น

ของการนําเขา้สนิค้าทุนและสนิค้าวตัถุดบิและขั �นกลางนับตั �งแต่ในช่วงครึ�งหลงัของปี 2568 ขณะเดยีวกนั 

ภาคการลงทุนก่อสรา้งยงัมแีนวโน้มขยายตวัตามหมวดไมใ่ชท่ี�อยูอ่าศยั ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม สะทอ้น

จากขอ้มลูพื�นที�ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งที�ขยายตวัในเกณฑส์งูในไตรมาสสุดทา้ยของปี 2568 โดยเฉพาะในเขต

อุตสาหกรรม ที�ขยายตวัรอ้ยละ 12.2 เร่งขึ�นจากรอ้ยละ 6.9 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคลอ้งกบัขอ้มลูจํานวน

โรงงานและพื�นที�ตั �งโรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมที�เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 6.8 และรอ้ยละ 8.7 ณ สิ�นปี 2568 เมื�อ

เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัในปีก่อนหน้า ตามลาํดบั  

2) การเพิ�มขึ�นของกรอบงบประมาณภาครฐัทั �งรายจ่ายประจาํและรายจ่ายลงทุนที�จะเป็นแรง

ขบัเคลื�อนการใช้จ่ายภาครฐับาล ดงันี�  

 (1) กรอบงบประมาณรายจ่ายประจาํปีงบประมาณ 2569 ที�วงเงิน 2.45 ล้านล้านบาท เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 7.9 

จากปีงบประมาณก่อนหน้า แบ่งเป็นรายจ่ายประจํา 1.80 ล้านล้านบาท (เพิ�มขึ�นร้อยละ 5.6) และรายจ่าย

ลงทุน 6.49 แสนลา้นบาท (ขยายตวัรอ้ยละ 14.8) ทั �งนี� เมื�อพจิารณาจากสมมตฐิานอตัราเบกิจ่ายที�คาดไวใ้น

กรณีฐานสําหรบังบประมาณรายจ่ายประจําปี 2569 ที�ร้อยละ 90.6 แบ่งเป็นงบรายจ่ายประจําร้อยละ 98.0 

และรายจ่ายลงทุนรอ้ยละ 70 ตามลําดบั ส่งผลใหค้าดว่าจะมเีมด็เงนิงบประมาณที�มกีารเบกิจ่ายเขา้สู่ระบบ

เศรษฐกจิรวม 2.22 ล้านล้านบาท เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 6.0 แบ่งเป็น รายจ่ายประจํา 1.76 ล้านล้านบาท (เพิ�มขึ�น

รอ้ยละ 3.3) และรายจา่ยลงทุน 4.54 แสนลา้นบาท (ขยายตวัรอ้ยละ 18.2)  

 (2) กรอบงบประมาณรายจ่ายเหลื�อมประจาํปีงบประมาณ 2569 รวมทั �งสิ�น 2.09 แสนล้านบาท ลดลง

รอ้ยละ 8.0 จากปีงบประมาณก่อนหน้า แบ่งเป็น รายจ่ายประจํา 3.03 หมื�นลา้นบาทและรายจ่ายลงทุน 1.78 

แสนล้านบาท คดิเป็นการขยายตวัรอ้ยละ 4.2 และลดลงรอ้ยละ 9.8 ตามลําดบั สําหรบังบประมาณรายจ่าย

ประจําปีงบประมาณ 2570 ในกรณีฐานคาดว่าจะมคีวามล่าชา้ในกระบวนการจดัทํางบประมาณ 1 ไตรมาส

จากการเปลี�ยนผ่านของรฐับาล ส่งผลใหใ้นไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2570 คาดว่าจะมกีารเบกิจ่ายรอ้ย

ละ 20.3 แบ่งเป็น รายจา่ยประจาํและรายจา่ยลงทุน เบกิจา่ยรอ้ยละ 25.8 และรอ้ยละ 4.5 ตามลาํดบั  
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 (3) งบประมาณภายใต้รายการค่าใช้จ่ายเพื�อการกระตุ้นเศรษฐกิจและสร้างความเข้มแขง็ วงเงินรวม 

130,955 ล้านบาท ที�คาดว่างบประมาณในส่วนที�เหลอืประมาณ 43,482 ล้านบาท จะมกีารเบกิจ่ายภายใน

ครึ�งแรกของปี 2569 
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15. ความเหน็ของทรสัตีเกี�ยวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์   

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

รายงานผูส้อบบญัชี และ งบการเงิน 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 
 

งบการเงินสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 
และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 
 













ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 5, 14 840,631,827     550,000,000     

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6, 14 8,335,400,000  8,679,800,000  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 270,148,889     195,594,217     

ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 4, 7 79,917,840       106,454,454     

ลูกหน้ีอ่ืน 7 -                        240,972,055     

ดอกเบ้ียคา้งรับ 570,704            -                        

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 22,651,200       26,777,184       

สินทรัพยอ่ื์น 17,530,972       18,694,783       
รวมสินทรัพย์ 9,566,851,432  9,818,292,693 

หน้ีสิน

เจา้หน้ีอ่ืน 103,175,407     72,762,902       

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 71,283,661       60,615,458       

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 23,870,529       19,995,414       

เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 263,105,464     264,313,051     
รวมหนีสิ้น 461,435,061     417,686,825 

 สินทรัพย์สุทธิ 9,105,416,371  9,400,605,868 

งบแสดงฐานะการเงิน
31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
6



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน
(31 ธันวาคม 2568: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.2818 บาท)

(31 ธันวาคม 2567: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 
   มูลค่าหน่วยละ 9.6550 บาท) 9 8,975,500,600  9,336,385,000  

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 8,975,500,600 9,336,385,000 
(31 ธันวาคม 2568: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.2818 บาท)

(31 ธันวาคม 2567: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.6550 บาท) 9 8,975,500,600  9,336,385,000  

กาํไรสะสม 10 129,915,771 64,220,868 
สินทรัพย์สุทธิ 9,105,416,371  9,400,605,868 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.4161              9.7214              

จํานวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ําหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (พนัหน่วย) 967,000            967,000            

31 ธนัวาคม

(บาท)

งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์
งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สาํหรับระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

รายได้ 

รายไดค่้าเช่าและบริการ 1,256,855,973                     157,000,925                        

รายไดด้อกเบ้ีย 12,494,694                          334,116                               

รายไดอ่ื้น 4,176,656                            204,052                               

รวมรายได้ 1,273,527,323                     157,539,093                        

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 345,766,127                        49,251,016                          

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7, 12 18,000,000                          2,314,378                            

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7, 12 14,529,346                          1,902,936                            

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 2,814,348                            396,638                               

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7, 12 108,509,587                        14,789,789                          

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,487,250                            590,000                               

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 10,030,802                          3,603,468                            

รวมค่าใช้จ่าย 501,137,460                        72,848,225                          

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 772,389,863                        84,690,868                          

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6, 10 (419,118,693)                      (20,470,000)                        
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (419,118,693)                      (20,470,000)                        

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 353,271,170                        64,220,868                          

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
10



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด/ปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 10 772,389,863                   84,690,868                      

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6, 10 (419,118,693)                  (20,470,000)                     

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด/ปี 353,271,170                   64,220,868                      

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                                      9,336,385,000                  

การจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน 9 (360,884,400)                  -                                       

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10, 11 (287,576,267)                  -                                       

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด/ปี (295,189,497)                  9,400,605,868                  

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 9,400,605,868                -                                       
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 9,105,416,371                9,400,605,868                  

การเปลีย่นแปลงของจํานวนหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม (หน่วย) 967,000,000                   -                                       

รับโอนจากการแปลงสภาพกองทุนรวม -                                      967,000,000                     
หน่วยทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม (หน่วย) 967,000,000                   967,000,000                     

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

งบกระแสเงินสด
สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 
สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 353,271,170                   64,220,868                          

ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน
      รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม
         ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6, 10 419,118,693                   20,470,000                          
      การเพ่ิมข้ึนของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (74,718,693)                    (270,000)                             
      การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 (290,631,827)                  (550,000,000)                      
      การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 26,536,641                     (52,230,311)                        
      การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 240,972,055                   692,229,957                        
      การเพ่ิมข้ึนดอกเบ้ียคา้งรับ (570,704)                         -                                          
      การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ (2,631,820)                      342,564                               

      การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น 1,163,811                       (17,011,584)                        

      การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีอ่ืน 30,412,478                     33,821,902                          

      การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 10,668,204                     7,477,690                            

      การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 3,875,115                       (5,729,149)                          
      การลดลงในเงินประกนัรับจากผูเ้ช่า (1,207,587)                      (212,268)                             
      ตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 6,757,803                       2,413,728                            
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 723,015,339                   195,523,397                        

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

งบกระแสเงินสด

สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน 9 (360,884,400)                  -                                          
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10, 11 (287,576,267)                  -                                          
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

      ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท -                                      70,820                                 

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (648,460,667)                  70,820                                 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้สุทธิ 74,554,672                     195,594,217                        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 195,594,217                   -                                          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 8 270,148,889                   195,594,217                        

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
 

14 

  หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทัว่ไป 
2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 
4  ความเส่ียงทางการเงิน 
5  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 
6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
7  กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
8  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
10  กาํไรสะสม 
11  การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงาน 
14  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
15  ภาระผกูพนักบักิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
 

15 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 
2569 

 
1 ข้อมูลทั่วไป 
 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ (“กองทรัสต์”) จดัตั้งข้ึนเป็นทรัสต์เพื่อการ 
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่ไดใ้ห้สิทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และ 
ไม่มีกาํหนดอายโุครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 ซ่ึงเป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (“กองทุนรวม”) และได้รับมาซ่ึง 
สินทรัพยแ์ละภาระของกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2567 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีภายใตส้ัญญา 
ตกลงกระทาํการ ทั้งหมด 3 โครงการ ไดแ้ก่ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์)  
และอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
 
บริษทั ซีพี แลนด์ รีท โกรท จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ
กองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ทาํหน้าท่ีเป็นทรัสตี และบริษทั ซี.พี.แลนด์ จาํกดั (มหาชน) (“ซี.พี. แลนด์”)  
ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ซี.พี. แลนด์ สํานักงานประกนัสังคม และธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถื้อ
หน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทรัสตโ์ดยถือหน่วยลงทุนในกองทรัสตร้์อยละ 31.16 ร้อยละ 10.31 และร้อยละ 9.77 
ตามลาํดบั 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในหนงัสือช้ีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีจัดทําข้ึนตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (“สมาคม”) กาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินน้ีนาํเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้น
การดาํเนินงานของกองทรัสต ์
 
ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณการและ 
ขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจ
แตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินซ่ึงเปิดเผยในหมายเหตุแต่ละขอ้
จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเน่ือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 

3 นโยบายการบัญชีที่สําคญั 
 
นโยบายการบญัชีท่ีนาํเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสมํ่าเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

(ก) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
  
เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้กาํหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายติุธรรมผ่าน
กาํไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการทาํรายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 
 
กาํไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 
 
กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่ได้
ทั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุม
ในสินทรัพยท์างการเงิน 
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สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจาํนวนสุทธิ 
ก็ต่อเม่ือกองทรัสต ์มีสิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหกักลบจาํนวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะชาํระดว้ยจาํนวนเงิน
สุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหน้ีสินพร้อมกนั 

 
(ข) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการทาํรายการและวดัมูลค่า
ในภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการ
กาํไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย”์ 
 
ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายุติธรรมกาํหนดจาก
ราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 
กองทรัสต์จดัให้มีการประเมินราคาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี นับตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคา
ทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจาํหน่ายทรัพยสิ์น หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการ 
ดอ้ยค่า และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเตม็รูปแบบคร้ังล่าสุด 
 

(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด และยอดเงินฝากธนาคาร 
 

(ง)       การวัดมูลค่ายติุธรรม 
 
‘มูลค่ายติุธรรม’ คือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายชาํระเพ่ือโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั)  
ท่ี กองทรัสต์สามารถเขา้ถึงได้ในวนัดังกล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของภาระผกูพนั  
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การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสต์ใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสงัเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มสาํหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจาก  

     ราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 

 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนข้ึน 

 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย  

 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดสาํหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการทาํ
รายการ เช่น มูลค่ายติุธรรมของผลตอบแทนท่ีใหห้รือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาวา่มูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือ
ทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการทาํรายการ ทาํใหเ้คร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่า
เม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมปรับดว้ยผลต่างระหวา่งมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของ
การทาํรายการและรับรู้ในกาํไรขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ายติุธรรมท่ีไดม้าถูกจดัลาํดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่น
ระดบัท่ี 3 ผลต่างดงักล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑท่ี์เหมาะสมตลอด
อายขุองเคร่ืองมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปล่ียนลาํดบัชั้นหรือเม่ือรายการดงักล่าวส้ินสุดลง 
 

(จ) รายได้ค่าเช่า 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีจะไดรั้บตาม
สญัญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสญัญาตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าดาํเนินงานในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค่้าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดข้ึนเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าดาํเนินงานจะรวมเป็น
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายสุัญญาเช่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนั
กบัรายไดค่้าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนรับรู้เป็นรายไดค่้าเช่าในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค่้าเช่าคา้งรับแสดงไว้
เป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 
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(ฉ) รายได้ค่าบริการ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอาํนาจควบคุมในบริการดว้ยจาํนวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสตค์าดวา่
จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจาํนวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีขายอ่ืนๆ และแสดงสุทธิจาก
ส่วนลดการคา้ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึง เม่ือไดใ้หบ้ริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน   

 
(ช) ดอกเบ้ีย 

 
ดอกเบ้ียรับรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนตามวิธีเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 
 

(ซ)        ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ฌ)    ภาษเีงินได้ 

 
กองทรัสต์น้ีเป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ญ)    การแบ่งปันส่วนทุน  
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 
4 ความเส่ียงทางการเงิน 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสัญญา อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบ
กาํหนดในระยะเวลาอนัสั้น กองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หน้ี 
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ลกูหนีค่้าเช่าและบริการ 
 
ความเส่ียงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซ่ึงรวมถึงความเส่ียง
ของการผดินดัชาํระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ดาํเนินธุรกิจอยู ่กองทรัสตจ์าํกดัความเส่ียงดา้น
เครดิตของลูกหน้ีด้วยการกาํหนดระยะเวลาการจ่ายชาํระ และมีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีการคา้อย่าง
สมํ่าเสมอ กองทรัสตพ์ิจารณาการดอ้ยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
ตารางท่ีแสดงไวด้า้นล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกบัความเส่ียงดา้นเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนสําหรับลูกหน้ี 
ค่าเช่าและบริการ 
 
  31 ธนัวาคม 
  2568  2567 
  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  7,529 8,568 
คา้งชาํระ    
ไม่เกิน 3 เดือน  58,262 94,732 
3 - 6 เดือน  5,978 1,561 
6 - 12 เดือน  6,962 900 
เกิน 12 เดือน  1,814 1,320 

รวม  80,545 107,081 
หัก ค่าเผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน  (627) (627) 
สุทธิ  79,918 106,454 

 
ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลีย่น  
 
กองทรัสต์ไม่มีสินทรัพยห์รือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอตัรา
แลกเปล่ียน 
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5 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
 

 
6 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

 
กองทรัสตแ์สดงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ว้ยมูลค่ายติุธรรมถูกจดัลาํดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยู่
ในระดบัท่ี 3 ซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติ
หลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการ อตัราการใชพ้ื้นท่ี อตัราคิดลด และ
อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการ 
 

 
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลทีไ่ม่สามารถสังเกตได้ 
ที่มีนัยสําคญัและการวดัมูลค่ายุติธรรม 

 อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการ (454 - 972 บาทต่อ ตร.ม.) 
 อตัราการใชพ้ื้นท่ี (85% - 95%) 
 อตัราคิดลด (9.5%) 
 อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการ (3%) 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะเพ่ิมข้ึน (ลดลง) หาก 
 อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) หรือ 
 อตัราการใชพ้ื้นท่ีสูงข้ึน (ตํ่าลง) หรือ 
 อตัราคิดลดตํ่าลง (สูงข้ึน) หรือ 
 อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการสูงข้ึน (ตํ่าลง) 

  31 ธนัวาคม 

 หมายเหต ุ 2568  2567 

  (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม  550,000 - 
ซ้ือ  290,632  550,000 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 14 840,632  550,000 

  31 ธนัวาคม 
 หมายเหต ุ 2568  2567 
  (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม  8,679,800 - 
รับโอนจากการแปลงสภาพกองทุนรวม  -  8,700,000 
ซ้ือ  74,719  270 
ขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม 10 (419,119)  (20,470) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 14 8,335,400  8,679,800 
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7 กจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

กองทรัสตมี์รายการระหวา่งกนัท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัในระหวา่งปีดงัต่อไปน้ี 
 
  

สาํหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

 สาํหรับระยะเวลา 
ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

(วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ 
 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
 (พันบาท) 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)    
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 14,529 1,903 
   

บริษทั ซี.พี.แลนด ์จาํกดั (มหาชน)   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 13,166 2,082 
รายไดอ่ื้น 372 - 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 108,510 14,790 

   
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 668,382 99,765 
รายไดอ่ื้น 138 - 

   
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั  (มหาชน)   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 1,605 218 
รายไดด้อกเบ้ีย 854 316 
รายไดอ่ื้น 22 - 
   

บริษทั ซีพี แลนด ์รีท โกรท จาํกดั   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 180 24 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18,000 2,314 
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กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 
 
ยอดคงเหลือกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 

 2568  2567 

 (พันบาท) 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 2,388 1,903 
   

บริษทั ซี.พี.แลนด ์จาํกดั (มหาชน)   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ - 2,194 
เจา้หน้ีอ่ืน 8,550 8,610 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13,813 9,199 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 63 2,857 
   

กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 50,098 66,142 
เจา้หน้ีอ่ืน 485 752 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 19,693 17,739 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 126,051 121,108 

   
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 9 8 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 379 379 
   

บริษทั ซีพี แลนด ์รีท โกรท จาํกดั   
    เจา้หน้ีอ่ืน 1,560 - 
    ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 3,248 2,314 
    เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 45 45 
   
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท   
ลูกหน้ีอ่ืน - 240,972 
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สัญญาสําคญัที่ทํากบักจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์สญัญาสาํคญัท่ีทาํกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัน้ี 
 

สัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร และสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
  
เมื่อวนัที่ 13 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้เป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร และสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย  ์กบัซี.พี.แลนด์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน  กรุงไทย  จํากดั  (มหาชน)  
ในฐานะทรัสตี โดยกองทรัสตจ์ะเขา้สวมสิทธิ ประโยชน์ หนา้ที่ ความรับผิดชอบและภาระของกองทุนรวม 
ทุกประการ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารกบัซี.พี.แลนด์ ซ่ึงประกอบดว้ยสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)  

ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) และกองทรัสตไ์ดร้ับโอนสิทธิการเช่าของ
สัญญาดงักล่าว ซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี 3 ธันวาคม 2586 ในกรณีท่ีซี.พี.แลนด์ประสงค์จะต่ออายุการเช่า ซี.พี.แลนด์
จะแจง้เง่ือนไขและราคาในการต่ออายสุญัญาออกไปใหแ้ก่กองทรัสตก่์อนครบระยะเวลาการเช่า 

2) สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บัซี.พี.แลนด ์โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งให้ซี.พี.แลนดป์ฏิบติัหนา้ท่ีเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ไดแ้ก่ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
และซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2576 และใหมี้ผลต่อไปโดยอตัโนมติัอีก 10 ปี เวน้แต่
คู่สญัญาไม่มีความประสงคจ์ะต่ออาย ุทั้งน้ีกองทรัสตต์กลงจ่ายค่าบริการตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 

 

8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

  31 ธนัวาคม  31 ธนัวาคม 
 2568  2567  2568  2567 
 อตัราดอกเบ้ีย  เงินตน้ 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 

เงินสดย่อย -  -  85  83 
เงินฝากประเภทออมทรัพย์        
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  88,020  59,951 
ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  113,845  38,945 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  68,199  93,500 
        

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั        
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) -  -  -  3,115 

รวม     270,149  195,594 
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9 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
 มูลค่าหน่วยลงทุน  จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 

 (บาท)  (พันหน่วย)  (พันบาท) 

ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์      

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2568 9.6550  967,000  9,336,385 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 1 (0.0211)  -  (20,403) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 2 (0.1294)  -  (125,130) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 3 (0.1131)  -  (109,368) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 4 (0.1096)  -  (105,983) 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 9.2818  967,000  8,975,501 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสต์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยละ 0.0211 บาท เป็นจาํนวน 20.40 ลา้นบาท โดยจ่าย 
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนมีนาคม 2568  
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1294 บาท เป็นจาํนวน 125.13 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนมิถุนายน 2568 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 14 สิงหาคม 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้ 
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1131 บาท เป็นจาํนวน 109.37 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนกนัยายน 2568 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1096 บาท เป็นจาํนวน 105.98 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนธนัวาคม 2568 
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10 กาํไรสะสม  
 
 หมายเหต ุ  2568  2567 
   (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม   64,221  - 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ   772,390  84,691 
ขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ      
      เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 6  (419,119)  (20,470) 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 11  (287,576)  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม   129,916  64,221 

 
11 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

รายละเอียดเงินปันผลสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีดงัน้ี 
 

สาํหรับรอบระยะเวลา  วนัประกาศจ่ายเงินปันผล  อตัราหน่วยละ 
(บาท) 

 รวม 
(พันบาท) 

21 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2567  14 กมุภาพนัธ์ 2568  0.0598  57,826 
1 มกราคม - 31 มีนาคม 2568  14 พฤษภาคม 2568  0.0662  64,013 
1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2568  14 สิงหาคม 2568  0.0861  83,256 

1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2568  11 พฤศจิกายน 2568  0.0853  82,481 

      287,576 

 
12 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี 
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใด 
ในทาํนองเดียวกนั) โดยมีอตัราขั้นตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 18,000,000 บาทต่อปี 
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ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต ์จะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนอง
เดียวกนั) โดยมีอตัราขั้นตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 5,000,000 บาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์าํหนด  
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตโ์ดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ทาํข้ึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งสรุปไดด้งัน้ี (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนอง
เดียวกนั) 

 
(1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่าชําระเป็นรายเดือนในอัตราร้อยละ  3.50 ต่อปีของรายได้รวมจาก

อสังหาริมทรัพยร์ายเดือน โดยรายไดร้วมจากอสังหาริมทรัพย ์หมายถึง รายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจาก
การจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถึงรายไดจ้ากค่าบริการท่ีจอดรถ รายไดจ้ากพื้นท่ีส่งเสริมการขาย รายได้
จากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากร้านคา้รถเข็น หรือซุ้มจาํหน่ายสินคา้ และรายไดจ้ากการให้ 
บริการระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมดอกเบ้ียรับ รายไดภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า
พื้นท่ี และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบไฟฟ้าและระบบนํ้าประปา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคชาํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.50 ต่อปีของรายได้
จากการใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภครายเดือน 

 
(3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพยช์าํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ

ของกองทรัสตข์องเดือนก่อนหนา้นั้น 
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(4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรัพยช์าํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 2.35 ต่อปี
ของกาํไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหมายถึงรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากการจดัหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย  ์แต่ไม่รวมถึงดอกเบ้ียรับ รายได้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าพ้ืนท่ี และ
รายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบไฟฟ้าและระบบนํ้าประปา หกัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการ
จดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมขอ้ (1) (2) (3) และค่าใชจ่้าย
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
(5) ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เม่ือมีการทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อ

สัญญาเช่าโดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 หรือ 1.0 เท่าของ
ยอดค่าเช่ารายเดือน ซ่ึงอตัราน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 

 
(6) ค่าธรรมเนียมการควบคุมงานจะมีค่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2.00 ของค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคารตามท่ี

ไดรั้บอนุมติัจากกองทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง ทั้งน้ีไม่รวมถึงการบาํรุงรักษาอาคารท่ีกระทาํการเป็นปกติและตน้ทุน
การซ้ือทรัพยสิ์นท่ีกระทาํการเป็นปกติ 

 
13 ข้อมูลส่วนงานดาํเนินงาน 
 

กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้
ลงทุนไปและดาํเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกบัท่ีใช้ในการวดักาํไรหรือ
ขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้กาํไรจากการดาํเนินงาน และสินทรัพยท่ี์
แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 
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14 ข้อมูลเกีย่วกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 
กองทรัสตมี์สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมแสดงตามลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมดงัน้ี 
 
สินทรัพย์ที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม หมายเหต ุ ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 
   (พันบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568   

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 
5 - 840,632 - 840,632 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

 
6 - - 8,335,400 8,335,400 

      
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567      
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 
5 - 550,000 - 550,000 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

 
6 - - 8,679,800 8,679,800 

 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมีการ
อา้งอิงไวอ้ยา่งชดัเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งกาํหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงไดรั้บการสนบัสนุนจาก
ขอ้มูลท่ีสงัเกตไดจ้ะถูกจดัอยูใ่นระดบั 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยเงินฝากประจาํ 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประมาณการมูลค่ายุติธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบ 
การเงินขอ้ 6 
 
ในระหวา่งปีปัจจุบนัไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
 

30 

15 ภาระผูกพนักบักจิการที่ไม่เกีย่วข้องกนั 
 

ภาระผกูพนัเกีย่วกบัรายจ่ายฝ่ายทุน 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์ภาระผูกพนัจากสัญญาปรับปรุงอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนเงิน 2 ลา้นบาท
(31 ธันวาคม 2567: 3 ล้านบาท) 
 
ภาระผกูพนัเกีย่วกบัสัญญาบริการ 

 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีภาระผูกพันท่ีจะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ  
ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 
 
การคํา้ประกนั 
 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีหนังสือคํ้ าประกันซ่ึงออกโดยธนาคารในนามกองทรัสต์เหลืออยู ่
เป็นจาํนวนเงิน 22 ลา้นบาท โดยออกใหแ้ก่หน่วยงานราชการแห่งหน่ึงเพ่ือคํ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
 

16 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
16.1 ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 2569 คณะกรรมการไดมี้

มติอนุมติัการจดัสรรกาํไรเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับผลการดาํเนินงาน ในอตัราหน่วยละ 0.1022 บาท  
เป็นจาํนวนเงิน 98.83 ลา้นบาท โดยมีกาํหนดจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2569 
 

16.2 ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 2569 คณะกรรมการไดมี้
มติลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ  0.0796 บาท  
เป็นจาํนวนเงิน 76.97 ลา้นบาท โดยมีกาํหนดจ่ายคืนเงินจากการลดทุนชาํระแลว้ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
ในเดือนมีนาคม 2569 
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