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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 
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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 แต่บุคคลดงักล่าวปฏเิสธทีจ่ะเช่าพืน้ทีใ่นโครงการแต่เลอืกเช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัย์เดมิ 
 

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.  

 

Mobile User



          
 

27 
 

56 – REIT 1 

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 ์และอตัราการเช่าพื้นท่ีอาคารส 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 เซ็นทรลั เวริ์ล  เอม็บเีค  และ ไอคอน สยาม  

ซึ่งในปี 2569 คาดว่านักท่องเทีย่วทีม่าเทีย่วประเทศไทยจะกลบัมาเพิม่ขึน้จากในปี 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 หากผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ภายใต้สญัญาแต่งตัง้

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 
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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 
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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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mobile User



          
 

57 
 

56 – REIT 1 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   

กองทรสัต์ไม่มขีอ้พพิาททางกฏหมายทีอ่าจมผีลกระทบดา้นลบต่อกองทรสัต์ทีม่จี านวนสูงกว่ารอ้ยละ 5 ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์ณ วนัสิน้ปีบญัชล่ีาสุด และ กระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตอ์ยา่งมี

นัยส าคญั 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน  

-ไม่ม-ี 
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