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ส่วนท่ี 1 สรปุข้อมูลส ำคญัของกองทรสัต์ 

ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 

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) 4,883.35  Par (บำทต่อหน่วย) 9.655 
รำคำปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวำคม 2567  
(บำทต่อหน่วย) 

5.05  มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ (บำท) 9,400,605,868  

จ ำนวนหน่วย (หน่วย) 967,000,000  มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 
(บำท) 

9.7214 

ทุนจดทะเบยีน (บำท) 9,336,385,000  อำยุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 18.92 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดักำร 
ทรสัต์   

21 ตุลาคม 2567 P/NAV 0.519 

 

สดัส่วนกำรลงทุน 

 

ประเภททรพัยสิ์น(ตำมมูลค่ำประเมิน)  

 
 

โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ (ล้ำนบำท) 
สินทรพัยร์วม 9,818.29 ก ำไรสะสม 64.221 
หน้ีสินรวม 417.687 สดัส่วนกำรกู้ยืม -ไม่ม-ี 
ทุนท่ีได้รบัจำกผู้ถือหน่วย 9,336.385 Credit rating  -ไม่ม-ี 
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โครงสร้ำงรำยได้  

 
ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน  

ทรพัยสิ์น 
รำคำประเมินด้วยวิธีกำร

รำยได ้
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) 3,780.70 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู
ทาวน์) 

4,325.40 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 573.70 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
 

*สามารถดาวน์โหลดรายงานประเมนิไดท้ี ่https://www.cptreit.com 
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรำยใหญ่ ณ วนัท่ี 28 กมุภำพนัธ ์2568 
 

ล ำดบั รำยชื่อ จ ำนวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300.0 31.16% 
2 ส านักงานประกนัสงัคม 99,681,900.0 10.31% 
3 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100.0 9.77% 
4 ธนาคาร ออมสนิ 48,658,400.0 5.03% 
5 บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 48,556,600.0 5.02% 

Foreign limit 49.0% 
Current Foreign Holding 0.46% 

 

38.81%

53.66%

7.54%

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์)

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)
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นโยบำยจ่ำยเงินปันผล 

ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้

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

Distribution) (หากม)ี 

บาทต่อหน่วย 2567 ตัง้แต่จดัตัง้ 

เงนิปันผล 0.0598 0.0598 

เงนิลดทุน 0.0211 0.0211 
 

 

 
 
รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ 
สดัส่วนรำยได้ผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ  
ประเภทธรุกิจของผู้เช่ำ สดัส่วนรำยได้ (ร้อยละ) 
1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 34.04% 
2. ทรพัยากร 0.63% 
3. เทคโนโลย ี 5.94% 
4. ธุรกจิการเงนิ 4.64% 
5. สนิคา้อุตสาหกรรม 0.51% 
6. อุปโภคบรโิภค 20.33% 
7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 2.61% 
8. บรกิาร 31.30% 
รวม 100.00% 

หมายเหตุ: สดัส่วนรายไดผู้เ้ช่าแยกตามประเภทธุรกจิค านวณจากรายไดปี้ 2567  

สดัส่วนรำยได้จำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก  
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อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำ  
ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

2567 90.57% 
* ขอ้มูลของปี 2563 – 2566 เป็นขอ้มูลของสนิทรพัยภ์ายใต้กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) ส าหรบัปี 2567 

เป็นขอ้มลูสนิทรพัยภ์ายใต ้CPTGF ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2567 – 12 พฤศจกิายน 2567 และเป็นสนิทรพัยภ์ายใตก้องทรสัต์ ตัง้แต่ 13 พฤศจกิายน 

– 31 ธนัวาคม 2567  
 

สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ  
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สดัส่วนของสญัญาเช่าทีจ่ะหมดสญัญา
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 
2567  

(21 ตุลำคม 2567 – 31 ธนัวำคม 2567) 
Revenue (M.THB)                             157.001  
Other income (M.THB)                                   0.538  
Subsidies (M.THB)  -  
EBITDA (M.THB)                               84.691  
Net profit (M.THB)                               64.221  
EPU (THB) 0.0664 
DPU (THB)                          *0.0598  
Capital Reduction (M.THB) **0.0211 
Debt/Net Asset Value (Times) 0.0444 
Interest Cost (%) - 
Operating Cash Flow (M.THB)                              195.523  
Investing Cash Flow (M.THB)  -  
Financing Cash Flow (M.THB)                                     70.82  
Net Cash Flow (M.THB)                              195.594  
NAV (THB)                            9.7214  
P/NAV (Times)                               0.519  
Dividend Yield กรณีไมม่ีกำรสนับสนุนผลตอบแทน (%)*** 1.18% 
Market Cap (M.THB)                           4,883.35  
Closing Price (THB) 5.05 

* ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เมื่อวนัที่ 14 กุมภาพนัธ์ 2568 คณะกรรมการได้มมีตอินุมตักิารจดัสรรก าไร

ของกองทรสัต์ ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 21 ตุลาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เป็นประโยชน์ตอบแทน

ส าหรบัผลการด าเนินงาน ในอตัราหน่วยละ 0.0598 บาท เป็นจ านวนเงนิ 57.83 ลา้นบาท โดยมกี าหนดจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในเดอืน

มนีาคม 2568 

ผลกำรด ำเนินงำน 
 

หน่วย : บำท 2567* 
ค่าเช่าเฉลีย่  
 Office 728.3 
 Retail 930.0 
รายได ้(ลา้นบาท) 150.0 
EBITDA (ลา้นบาท) 84.7 

 
* กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 ทัง้นี้กองทรสัต์ไดร้บัโอนทรพัยส์นิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท 
(CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัต์จงึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา  
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** ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ เมื่อวนัที่ 14 กุมภาพนัธ์ 2568 คณะกรรมการได้มมีตลิดทุนช าระแล้วของ

กองทรสัต์โดยลดมลูค่าของหน่วยทรสัต์ในอตัราหน่วยละ 0.0211 บาท เป็นจ านวนเงนิ 20.40 ลา้นบาท โดยมกี าหนดจ่ายคนืเงนิจากการลด

ทุนช าระแลว้ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในเดอืนมนีาคม 2568 การลดทุนช าระแลว้ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ 

*** ค านวนบนราคาตลาด ณ วนัสิน้งวด 

 

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ 
กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 และไดร้บัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ส่งผลให้
กองทรสัตม์รีายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรบัรอบปี บญัช ี2567 จ านวน 157.00 ลา้นบาท  

กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวม 72.85 ล้านบาท หรอืร้อยละ 46.2 ต่อรายได้รวม ทัง้นี้ค่าใชจ้่าย
หลกัของกองทรสัต์คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.25 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 31.3 ต่อรายไดร้วม 
และ ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการ
จดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหารมิทรพัย์ 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี รวมประมาณ 17.68 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 12.7 ต่อรายไดร้วม และ 
มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 3.60 ลา้นบาท  

กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ84.69 ล้านบาท และ มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงิน
ลงทุน 20.47 ล้านบาท ซึ่งมสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ส่งผลใหก้องทรสัตม์กีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิาก
การด าเนินงาน 64.22 ลา้นบาท 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวม 9,818.29 ล้านบาท สนิทรพัย์หลกั
ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,679.80 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ย
ละ 92.3 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวม 417.69 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.4 ของ
สินทรัพย์สุทธิ ประกอบไปด้วย เจ้าหนี้อื่น ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรบั
ล่วงหน้า และ เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 
 

สรปุข้อมูลส ำคญั
เก่ียวกบักำรกู้ยืม

เงิน 
 

-ไม่ม-ี 

ประเภทรำยงำนผู้สอบบญัชีล่ำสุด 
 
 ไม่มเีงือ่นไข             อืน่ๆ 
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ ส ำหรบัปี 2567 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด 
อตัรำท่ีเรียกเกบ็จริง 

(ล้ำนบำท) 
% ของก ำไรสทุธิ 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร      49.251  31.3% 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ        2.314  1.5% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี        1.903  1.2% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน           0.397  0.3% 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์      14.790  9.4% 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี           0.590  0.4% 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร        3.603  2.3% 

 

สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 
1. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่  
1.2. ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั 
1.3. ความเสีย่งทีก่องทรสัต์อาจสูญเสยีผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผู้จดัการกองทรสัต์ 

และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสูญเสยีบุคลากรที่เป็นผู้บรหิารระดบัสูงและบุคลากรทีม่คีวามเชีย่วชาญใน

การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 
1.4. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
1.5. รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงนิของผูเ้ช่าพืน้ที ่และการตดัสนิใจต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญา

บรกิาร เมื่อสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 
2. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

2.1. ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ 
2.2. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าพืน้ทีห่ลกัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีห่ลกั ซึง่อาจท าใหร้ายได้

ของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบ 
2.3. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

3. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
3.2. กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และการขาด

ทางเลอืกอื่นในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
3.3. ความเสีย่งทางการเมอืง 
3.4. การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
3.5. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตถ์ูกเวนคนื 
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3.6. ความเสีย่งเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้รวมทัง้
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

3.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3.8. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น  
  
ผู้จดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขที ่3 อาคารซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์ 027663914 
URL -ไม่ม-ี 
  
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่
 
เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 026866100 
URL www.ktam.co.th 
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ส่วนท่ี 2 กำรด ำเนินกิจกำรของกองทรสัต์ 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

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 
ประเภทของหน่วยทรสัต์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทนุ 
ทุนท่ีช ำระแลว้ 9,336,385,000 บาท 
อำยโุครงกำร อายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 18.92 ปี สิน้สุดสญัญา ณ วนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
ช่ือผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 

2. นโยบำย ภำพรวมกำรประกอบธุรกิจ และกำรจดัหำผลประโยชน์ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้ำหมำยของกองทรสัต์ 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ (C.P. Tower Leasehold Real 

Estate Investment Trust) (“กองทรสัต์” หรือ “กองทรสัต์ CPTREIT” หรือ “CPTREIT”) จดัตัง้ขึ้นโดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อรองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

โดยกองทรสัตม์นีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์ สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ

อสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งรวมถึงสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง เกีย่วเน่ือง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์

ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อเป็น

ส านักงานเป็นหลกั โดยอาจมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อประโยชน์อื่น ๆ อยู่ในอาคารด้วย เช่น พื้นที่ค้าปลกี ที่ จอดรถ 

เป็นต้น โดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืรายได้อื่นใดในท านอง

เดยีวกนั โดยมุ่งหวงัทีจ่ะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างต่อเน่ืองในระยะยาว อกีทัง้กองทรสัต์มี

จุดมุ่งหมายทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต ์รวมถงึ

การลงทุนในทรพัย์สนิอื่น และ/หรอื หลกัทรพัย์อื่น และ/หรอื การหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมาย

หลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2 กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญั 

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้ำงกำรลงทุนและกำรจดัหำผลประโยชน์ของกองทรสัต์ สำมำรถสรปุได้ดงัน้ี  

 

 

กองทรัสต์บริหารจัดการโดย บริษัท ซีพี แลนด์ รีท โกรท จ ากัด จะท าหน้าที่เป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ 

(“ผู้จดักำรกองทรสัต์”) และมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) จะท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี(“ทรสั

ตี”) โดยกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสทิธกิารเช่าในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการ

ปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านักงานอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และอาคาร ซ.ีพ.ีทาว

เวอร ์3 (พญาไท) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่ 

ในการนี้ บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ กบั บรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ จ ากดั 

(มหาชน) (“CPL”) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถือเ ป็นบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันจากการที่  CPL เป็น 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์โดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ และเป็นผู้มอี านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ อีกทัง้ CPL ในฐานะบรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิมี

สัดส่วนการถือครองหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์ในสัดส่วนประมาณร้อยละ  31.2 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ (ณ 18 

พฤศจกิายน 2567) 

ทัง้นี้การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยมสีาระส าคญัตามเอกสาร

แนบ 2 หรอืสามารถดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเตม็ไดท้ี ่www.cptreit.com 
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 รำยละเอียดทรพัยสิ์น 

31 ธนัวำคม 2567 มูลค่ำยุติธรรม (ล้ำนบำท) ร้อยละ 
สินทรพัย ์   
 เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน                550.00  5.9% 
 เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม             8,679.80  92.3% 
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด                195.59  2.1% 
 ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร                106.45  1.1% 
 ลูกหนี้อื่น                240.97  2.6% 
 ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า                 26.78  0.3% 
 สนิทรพัยอ์ื่น                 18.70  0.2% 
รวมสินทรพัย ์             9,818.29  104.4% 
หน้ีสิน                      -     
เจา้หนี้อื่น                 72.76  0.8% 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                 60.62  0.6% 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า                 20.00  0.2% 
เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า                264.31  2.8% 
รวมหน้ีสิน                417.69  4.4% 
สินทรพัยสุ์ทธิ             9,400.61  100.0% 
สินทรพัยสุ์ทธิต่อหน่วย (บำทต่อหน่วย) 9.7214 

 

ตำรำงแสดงรำยละเอียดเงินลงทุนใช้กำรจดักลุ่มตำมประเภทของเงินลงทุน  

ณ 31 ธนัวำคม 2567 (หน่วย:ล้ำน
บำท) 

รำคำทุน  มูลค่ำยุติธรรม 

เงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์   

  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 3,826.00 3,780.70 

  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 4,305.27 4,325.40 

  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 569.00 573.70 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์   

  เงินฝากประจ า 550.00 550.00 
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2.4.2 ข้อมูลเก่ียวกบักำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ช่ือโครงกำร 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  

ลกัษณะโครงกำร อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พื้นที่อาคารรวม 
ประมาณ 91,664.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ที่ประมาณ 35 ปี ในส่วนของ
ระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและ
ระบบสื่อสาร รวมถงึระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบ
สุขาภบิาล (น ้าด ี– น ้าเสยี) ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบก๊าซหุงต้ม และระบบควบคุมอาคาร
อตัโนมตัิ (BAS) นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิต์โดยสารแบ่งแยก High 
zone และ Low Zone ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตข์นของ และบนัไดเลื่อน 

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของ
โครงกำร 

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของโครงกำร ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
ส านักงาน (Office) 35,561.72 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  8,121.62  
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 300.82 
รวมพื้นท่ีให้เช่ำทัง้หมด 43,984.16 
รำยละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงกำร  ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
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 

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

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

รำคำท่ีได้จำกรำยงำนกำร
ประเมินมูลค่ำครัง้ล่ำสุด 

3,780,700,000.00 บาท 

อำยุสิทธิกำรเช่ำ ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีกำรประเมินมูลค่ำ วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีกำรประเมินมูลค่ำ 25 ธนัวาคม 2567 
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ช่ือโครงกำร 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 

ลกัษณะโครงกำร อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 30 ชัน้ ขนาดประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม 
ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 32 ปี ในส่วนของ
ระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและ
ระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลงิ ระบบ
ปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิต์
ดบัเพลงิ ลฟิตบ์รกิาร และบนัไดเลื่อน  

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของ
โครงกำร 

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของโครงกำร ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
ส านักงาน (Office) 25,402.16 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  29,168.50 
พืน้ที ่Supermarket 13,805.00 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 1,825.42 
รวมพื้นท่ีให้เช่ำทัง้หมด 70,201.08 
รำยละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงกำร  ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 30,463.77 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 92,097.94 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  122,561.71 

พืน้ทีป่ล่อยใหเ้ช่าดงักล่าว ไม่รวมพืน้ทีช่ ัน้ที ่10 และชัน้ที ่29 ทีเ่ป็นส านักงานของบรษิทั ซ.ี
พ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 
รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event 
พืน้ทีต่ดิตัง้ป้ายโฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 1,892.56 ตารางเมตร 

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

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

รำคำท่ีได้จำกรำยงำนกำร
ประเมินมูลค่ำครัง้ล่ำสุด 

4,325,400,000 บาท 

อำยุสิทธิกำรเช่ำ ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
วิธีกำรประเมินมูลค่ำ วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีกำรประเมินมูลค่ำ 25 ธนัวาคม 2567 
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ช่ือโครงกำร 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 

ลกัษณะโครงกำร อำคำร A (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9355) อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้
ดิน และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 
12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี  
อำคำร B และอำคำร 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 

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของ
โครงกำร 

รำยละเอียดพื้นท่ีให้เช่ำของโครงกำร ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
ส านักงาน (Office) 9,235.00 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  5,627.12 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 86.00 
รวมพื้นท่ีให้เช่ำทัง้หมด 14,948.12 
รำยละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงกำร  ขนำดพื้นท่ีประมำณ (ตำรำงเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 2,290.50 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 12,175.07 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  14,465.57 

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้าย
โฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 242.31 ตารางเมตร 

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

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

รำคำท่ีได้จำกรำยงำนกำร
ประเมินมูลค่ำครัง้ล่ำสุด 

573,700,000.00 บาท 

อำยุสิทธิกำรเช่ำ ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีกำรประเมินมูลค่ำ วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีกำรประเมินมูลค่ำ 25 ธนัวาคม 2567 

 

รายไดใ้นรอบปีบญัช ี(21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567)  ของสนิทรพัยห์ลกัทีล่งทุน : 157.00 ลา้นบาท 
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2.4.3 ในกรณีท่ีกองทรสัต์มีกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเป็นโครงกำรท่ียงัก่อสร้ำงไม่แล้วเสรจ็ 

-ไม่ม-ี 

2.4.4 ในกรณีท่ีกองทรสัต์ไม่สำมำรถเข้ำลงทุนทำงอ้อมในบริษัทผ่ำนถือหุ้นและมีสิทธิออก

เสียงได้ในสดัส่วนร้อยละ 99 

-ไม่ม-ี 

2.4.5 กรณีท่ีเป็นกำรลงทุนทำงอ้อมโดยผ่ำนกำรลงทุนในทรสัต์อ่ืนท่ีมีวตัถปุระสงค์เพื่อกำร

ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 

2.4.6 ในกรณีท่ีทรพัยสิ์นหลกัตำมข้อ (2.4.2) เป็นทรพัยสิ์นหลกัท่ีได้มำภำยในระยะเวลำบญัชี  

ให้ระบุรำยละเอียดเก่ียวกบักำรได้มำซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่ำว 

วนัท่ีลงทุน 13 พฤศจกิายน 2567 
รำยละเอียดสินทรพัย ์ (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 ำดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งำน 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  

ลกัษณะโครงกำร อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 
เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 91,664.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่
ที่ประมาณ 35 ปี ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่อาคารและ
โดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบกล้องวงจรปิด 
(CCTV) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล (น ้าด ี– น ้าเสยี) ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย ระบบก๊าซหุงต้ม และระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิต์โดยสารแบ่งแยก 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 ไร่ หรอืเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล ำดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดินท่ีเช่ำ 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งำน 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  

ลกัษณะโครงกำร 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 ำดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งำน 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  

ลกัษณะโครงกำร อำคำร A (อยู่บนที่ดนิโฉนดเลขที่ 9355) อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สงู 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร 
พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ที่
ประมาณ 44 ปี  
อำคำร B และอำคำร C (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9356) อาคารส านักงานและจอด
รถ สูง 5 ชัน้ และ 7 ชัน้ ขนาดประมาณ 44.70 x 60.80 เมตรพื้นที่อาคารรวม 
ประมาณ 16,764.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี 
ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไป
ด้วยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบ
สุขาภบิาลและดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากน้ียงัมสีิง่อ านวย
ความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิตจ์อดรถและบนัไดเลื่อน 

ผู้โอนสิทธิกำรเช่ำ กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) 
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เหตุผลและแหล่งท่ีมำของเงินทุน การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเกิดจากการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) ในอตัราสบัเปลี่ยน (Swap Ratio) 1 
หน่วยเดิมของกองทุนรวม CPTGF : 1 หน่วยใหม่ของกองทรสัต์ CPTREIT จ านวน 
967,000,000 หน่วย โดยราคา PAR อ้างอิงจากมูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) ต่อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ณ วนัที่แลกเปลี่ยนทรพัย์สนิและภาระของกองทุนรวม 
CPTGF ซึง่เท่ากบั 9.655 บาทต่อหน่วย ณ วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 
 

ร ำ ย ล ะ เ อี ย ด เ ก่ี ย ว ก ำ รก ำ ร
ประเมินมูลค่ำล่ำสุด 

รำคำประเมิน 
(รวม 3 อำคำร) 

8,679,800,000 บาท 

วนัท่ีประเมิน 25 ธนัวาคม 2567 
วิธีกำรประเมิน วธิกีารายได ้(Income Approach) 
ผู้ประเมิน บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
  

 

2.5 กำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัย ์ 

2.5.1 อธิบำยลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัย ์

หลงัจากทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั กองทรสัต์จะเป็นผูท้รงสทิธกิารเช่า ผูท้รงสทิธกิาร

เช่าช่วง และเจ้าของกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน (แล้วแต่กรณี) กองทรสัต์มีนโยบายที่จะ

ด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะพจิารณาจดัใหม้ผีูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ท า

หน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) โดยน าทรพัยส์นิไปจดัหาผลประโยชน์ในรปูของการ

ให้เช่าพื้นที่ ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่า และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรัสต์ 

ตลอดจนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะตดิตาม ก ากบัดูแลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อ

รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัตใ์หไ้ดร้บัผลก าไรจากการด าเนินงานตามเป้าหมายทีก่ าหนด รวมถงึเพื่อ

รกัษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาถึงปัจจยัที่ส าคญัที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

พจิารณากลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้  

1) การประเมนิผลการจดัหาผลประโยชน์ในอดตี และติดตามอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในตลาดอย่าง

สม ่าเสมอ เพื่อก าหนดอตัราหรอืราคาค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารทีเ่หมาะสมเพื่อใหส้ามารถแข่งขนักบัคู่แข่ง 

รวมถงึรกัษาและขยายฐานลูกคา้ 

2) การก าหนดแนวทางและวธิกีารในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์เช่น 

- กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

- การเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าทีเ่หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า 

3) แผนการจดัหาผลประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการเกบ็รายไดใ้นรปูแบบต่าง ๆ เช่น 

- การใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ทีต่ามรปูแบบ

ทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีอ่นุญาตใหด้ าเนินการได ้กบัผูเ้ช่าโดยตรง จาก

Mobile User



18 
 

รูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว รายได้และกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน เป็นรายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพืน้ทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่า 

- รายไดอ้ื่น ๆ เช่น ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ 

ในการบรหิารจดัการสนิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ให ้บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั

(มหาชน) มสีทิธใินการบรหิารจดัการในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ซึ่งมเีงื่อนไข

ก าหนดตามสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง  

อัตราค่าเช่าของรอบปีบัญชี 2567 (21 ตุลาคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) แต่ทัง้นี้เนื่องจาก

กองทรสัต์ไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัย์ คอืได้รบัโอนสนิทรพัย์และภาระจากการแปลงสภาพของกองทุนรวม

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกายน 2567 ท าให้ 

Performance ทีเ่กดิขึน้และรบัรูใ้นฐานะของกองทรสัตจ์ะเริม่มตีัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Office  ส าหรบัรอบปีบญัชปีี 2567 เฉลีย่อยู่ที ่728 บาทต่อตารางเมตร โดยมอีตัรา

ค่าเช่าเฉลีย่ต ่าสุดที ่445 บาทต่อตารางเมตร และอตัราค่าเช่าเฉลีย่สงูสุดอยู่ที ่875 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Retail  ส าหรบัปีรอบปีบญัช ี2567 เฉลีย่อยู่ที ่930 บาทต่อตารางเมตร โดยมอีตัรา

ค่าเช่าเฉลีย่ต ่าสุดที ่563 บาทต่อตารางเมตร และอตัราค่าเช่าเฉลีย่สงูสุดอยู่ที ่1,018 บาทต่อตารางเมตร 
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สดัส่วนผู้เช่ำแยกตำมประเภทธรุกิจ 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่ำ สดัส่วนรำยได้ (ร้อยละ) 
1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 34.04% 

2. ทรพัยากร 0.63% 
3. เทคโนโลย ี 5.94% 
4. ธุรกจิการเงนิ 4.64% 
5. สนิคา้อุตสาหกรรม 0.51% 
6. อุปโภคบรโิภค 20.33% 
7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 2.61% 
8. บรกิาร 31.30% 
รวม 100.00% 

 

สดัส่วนรำยได้จำกผู้เช่ำหลกั 10 รำยแรก 

 

              

อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำ  

ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

2567 90.57% 
* ขอ้มลูของปี 2563 – 2566 เป็นขอ้มลูของสนิทรพัยภ์ายใต้กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) ส าหรบั

ปี 2567 เป็นขอ้มูลสนิทรพัย์ภายใต้ CPTGF ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 – 12 พฤศจกิายน 2567 และเป็นสนิทรพัย์ภายใต้กองทรสัต์ 

ตัง้แต่ 13 พฤศจกิายน 2567 – 31 ธนัวาคม 2567  
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สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ  

 

 

 

 

2.5.2 หำกเป็นกำรให้เช่ำอสงัหำริมทรพัยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ำรำยใดรำยหน่ึง 

-ไม่มี- 

 
2.5.3 หำกผู้เช่ำหลกัเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัตำมหลกัเกณฑท่ี์ประกำศก ำหนด 

กองทรสัต ์CPTREIT เป็นผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิาร ในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน แก่

กลุ่มบรษิัทเครอืเจรญิโภคภณัฑ์  ซึ่งเป็นการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์โดยกองทรสัต์ 

CPTREIT ทัง้นี้ ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารทีก่องทรสัต์ CPTREIT ไดร้บัจากกลุ่มบรษิทัเครอื

เจริญโภคภัณฑ์ รวมถึงเงื่อนไขอื่น ๆ ในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ มีความ

สมเหตุสมผล เนื่องจากอตัราค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร ดงักล่าวเป็นอตัราในระดบัเดยีวกนักบั

ผู้เช่าพื้นที่รายอื่นในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s Length Basis) และอยู่ในระดบั

ใกล้เคียงกันกับอาคารที่มีลักษณะและมาตรฐานเดียวกันหรือใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลกัที่

กองทรสัตล์งทุน รวมถงึเงือ่นไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร เป็นเงือ่นไขทีไ่ม่ได้

แตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายอื่นในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 
 

  

42%
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สดัส่วนของสญัญาเช่าทีจ่ะหมดสญัญา
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2.5.4 ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

 

ข้อมูลทัว่ไป  
ช่ือผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ : บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ท่ีตัง้  : 313 อาคารซี.พ.ีทาวเวอร์ ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบางรกั  

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

 

บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ กบั บรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ จ ากดั 

(มหาชน) (“CPL”) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ถอืเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัจากการที ่CPL เป็น ผูถ้อืหุน้

รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ

ผู้จดัการกองทรสัต์ และเป็นผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์  อีกทัง้ CPL ในฐานะบริษัทเจ้าของ

ทรัพย์สินมีสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในสัดส่วนประมาณร้อยละ  31.2 ของจ านวน

หน่วยทรสัต ์(ณ 18 พฤศจกิายน 2567) 

CPL บรษิัทผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ (ซี.พ.ี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้) ที่พฒันา

โครงการบ้านและทีอ่ยู่อาศยัใหไ้ดม้าตรฐาน และครบครนัดว้ยสิง่อ านวยความสะดวก บนท าเลศกัยภาพทัง้ใน

กรุงเทพและต่างจงัหวดั เพื่อตอบสนองความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภค ดว้ยความเชีย่วชาญกว่า 35 ปี 
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ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

เพดำนสูงสุดต่อปี หรือภำยหลงักำรท ำธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า  ช าระเป็นรายเดือน ในอัตราร้อยละ 3.50 ของรายได้รวมจาก

อสงัหารมิทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดอืน 

“รำยได้รวมจำกอสงัหำริมทรพัย ์(Gross Property Revenue)” หมายถึง รายได้ทัง้หมดทีก่องทรสัต์

ไดร้บัจากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถงึรายไดจ้ากค่าบรกิารทีจ่อดรถ รายไดจ้ากพืน้ทีส่่งเสรมิการ

ขาย (Promotion Area) รายไดจ้ากการจดักจิกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเขน็ หรอืซุม้จ าหน่าย

สนิคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถงึดอกเบี้ยรบั รายไดภ้าษี

โรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 0.50 ของรายได้

จากการใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภค รายเดอืน 

“ระบบสำธำรณูปโภค” หมายถงึ ระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัตข์องเดอืนก่อนหน้านัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดอืน 

“มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ” หมายถงึ มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดค้ านวณตาม

วธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืน 

4. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 

2.35 ของก าไรสุทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) รายเดอืน 

“ก ำไรสุทธิจำกอสงัหำริมทรพัย ์(Net Property Income)” หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่กองทรสัต์ไดร้บั

จากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถงึรายไดจ้ากค่าบรกิารทีจ่อดรถ รายไดจ้ากพืน้ทีส่่งเสรมิการขาย 

(Promotion Area) รายไดจ้ากการจดักจิกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเขน็ หรอืซุ้มจ าหน่าย

สนิคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถงึดอกเบีย้รบั รายไดภ้าษี

โรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา หกัดว้ย

ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวม

ค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่าตามขอ้ 1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภคตามขอ้ 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษโีรงเรอืน 

5. ค่าคอมมชิชัน่ (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เมื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืมี

การต่อสญัญาเช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 
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เพดำนสูงสุดต่อปี หรือภำยหลงักำรท ำธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

ก. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ขึ้นไป ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากับค่าเช่าและ

ค่าบริการครึ่งเดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากับ 

ค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 3 ปี ดงักล่าว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 

เดอืน แต่ในกรณีทีร่ะยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 

1 เดอืน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่มถ่งึ 3 ปี ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (Overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร 

(Renovation cost) จะมคี่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2.00 ของค่าใช้จ่ายในปรบัปรุงอาคารตามที่ไดร้บั

อนุมตัจิากกองทรสัตต์ามทีจ่า่ยจรงิ ทัง้นี้ ไม่รวมถงึการบ ารุงรกัษาอาคารทีก่ระท าการเป็นปกต ิและตน้ทุน

การซื้อทรพัยส์นิทีก่ระท าการเป็นปกต ิ

 

ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ทรัสต์จ่ายให้กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับรอบ

ระยะเวลาบญัช ีตัง้แต่วนัที ่21 ตุลาคม 2567 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 14,789,789 บาท 

 

มำตรกำรในกำรป้องกนัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์กรณีท่ีผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีกำร

บริหำรอสงัหำริมทรพัยอ่ื์น 

ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ ลงวนัที่ 3 ธนัวาคม 2556 ซึ่งมีการระบุเรื่องการ

ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ไวโ้ดยสาระส าคญัดงันี้ 

1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าจะไม่ประกอบธรุกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานที่

เป็นการแข่งขนักบัโครงการ และจะด าเนินการมใิหบ้รษิทัย่อยประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคาร

ส านักงานในลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั ภายในพืน้ทีด่งัต่อไปนี้ ทัง้นี้ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอม

จากกองทรสัต ์

สองฝัง่ถนนสลีม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์

1 (สลีม) ทัง้สองฝัง่ 

สองฝัง่ถนนรชัดาภเิษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ี

ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) ทัง้สองฝัง่ 

สองฝัง่ถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาว

เวอร ์3 (พญาไท) ทัง้สองฝัง่ 
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ทัง้นี้ การประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขนักับโครงการข้างต้น 

หมายความถงึ การบรหิารอาคารส านักงานเพื่อจดัหาประโยชน์ใหแ้ก่เจา้ของหรอืผูค้รอบครอง

อาคารดงักล่าว ซึ่งรวมถึงการก าหนดแผนธุรกจิ การแนะน าช่องทางในการเพิม่ผลตอบแทน 

และการจดัหาผูเ้ช่า แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถงึการดูแลรกัษาระบบงานวศิวกรรม และการบรหิารงาน

ทัว่ไปของอาคารนัน้ ๆ 

“การบริหารงานทัว่ไป” หมายความถึง การดูแลรักษาความปลอดภัย ความสะอาด 

สภาพแวดลอ้ม และการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร 

“ระบบงานวศิวกรรม” หมายความถึง ระบบงานวิศวกรรมโยธา วิศวกรรมงานระบบอาคาร 

ได้แก่ ไฟฟ้า-สื่อสาร-ระบบหมุนเวียนและปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล วิศวกรรมความ

ปลอดภยั ชวีอนามยั และสภาพแวดลอ้ม วศิวกรรมพลงังาน 

“อาคารส านักงาน” หมายความถงึ อาคารทีใ่ชป้ระโยชน์เป็นอาคารส านักงาน และ/หรอื ใหเ้ช่า

พื้นที่แก่ร้านค้าทัว่ไปประเภทเดียวกับโครงการ หรือประเภทเดียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในอนาคต 

2. กองทรสัตอ์นุญาตใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยบ์รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

บรหิารอยู่ก่อน ณ วนัเขา้ท าสญัญานี้ (“อสงัหารมิทรพัยเ์ดมิ”) ต่อไปภายใตเ้งือ่นไขเดมิจนถงึวนั

สิน้สุดสญัญาดงักล่าว และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

3. ในกรณีที่โครงการมพีื้นที่เช่าใด ๆ ที่ไม่อยู่ภายใต้สญัญาเช่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ตกลง

เสนอพื้นที่เช่าในโครงการให้แก่บุคคลใด ๆ ที่ติดต่อขอเช่าพื้นที่ก่อนการเสนอพื้นที่เช่าใน

อสงัหารมิทรพัยเ์ดมิใหแ้ก่บุคคลดงักล่าว และ 

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงทีจ่ะไม่ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ของโครงการไปเช่า

พืน้ทีใ่นอสงัหารมิทรพัย์เดมิ ทัง้นี้ ยกเวน้ในกรณีทีท่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอพืน้ทีเ่ช่า

ในโครงการใหแ้ก่บุคคลดงักล่าวแลว้ แต่บุคคลดงักล่าวปฏเิสธทีจ่ะเช่าพืน้ทีใ่นโครงการแต่เลอืก

เช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยเ์ดมิ 
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2.5.5 กรณีท่ีกองทรสัต์ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทท่ีกองทรสัต์ไม่สำมำรถประกอบธรุกิจ

เองได้ 

-ไม่ม-ี 

 

2.5.6 กรณีอสงัหำริมทรพัยม์ีรบัประกนัรำยได้ 

-ไม่ม-ี 

 

2.6 กำรกู้ยืมเงิน 

-ไม่ม-ี  
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3. ภำพรวมของภำวะอตุสำหกรรมของธุรกิจกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัยท่ี์

ลงทุน 

3.1 ภำวะอตุสำหกรรมของธรุกิจกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1.1 งำนส ำรวจภำพรวมตลำดอำคำรศนูยก์ำรค้ำ ณ กลำงปี 2567 

จ ำนวนอุปทำนไม่รวมพื้นท่ีค้ำปลีกสนับสนุน ณ กลำงปี พ.ศ.2567 มีจ ำนวนพื้นท่ีรวมประมำณ 3.2 

ล้ำนตำรำงเมตร เพ่ิมขึ้นร้อยละ 4 จำกช่วงปลำยปีท่ีผ่ำนมำ โดยมีอุปทำนใหม่ 1 โครงกำรคือโครงกำร One 

Bangkok ซ่ึงอยู่ในช่วงทยอยเปิดให้บริกำร ในรอบน้ีมีอุปทำนใหม่ท่ีเข้ำสู่ตลำดแล้ว จ ำนวน 120,000 ตำรำง

เมตร ส่วนอปุทำนส่วนท่ีเหลืออีก 70,000 ตำรำงเมตร คำดว่ำจะเข้ำสู่ตลำดภำยในส้ินปี พ.ศ.2567 

อปุทำนธรุกิจค้ำปลีกให้เช่ำในบริเวณใจกลำงเมืองและรอบใจกลำงเมืองกรุงเทพมหำนคร ปี พ.ศ. 2558 - กลำงปี พ.ศ. 2567 

(หน่วย:ตำรำงเมตร) 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

อปุทำนใหม ่

ในช่วงคร่ึงปีหลงั พ.ศ.2567 พืน้ท่ีค้ำปลีกโดยรวมกวำ่ร้อยละ 75 จะเพ่ิมขึ้นบริเวณรอบใจกลำงเมือง 

ซ่ึงเกิดจำกโครงกำรใหญอ่ยำ่ง Happitat at The Forestias เป็นหลกั 

อปุทำนใหมธ่รุกิจค้ำปลีก บริเวณกลำงใจเมืองและบริเวณรอบใจกลำงเมืองท่ีจะเพ่ิมขึ้นภำยใน ปี พ.ศ.2567 
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*โครงกำรท่ีอยู่นอกพื้นท่ีศึกษำของรำยงำน 
ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
อปุทำนใหมท่ี่จะเพ่ิมขึ้นในปี พ.ศ.2568-2570 ดงัน้ี 

 

*โครงกำรท่ีอยู่นอกพื้นท่ีศึกษำของรำยงำน 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

อปุสงค ์  

ภำวะอปุสงคโ์ดยรวมเติบโตได้อย่ำงต่อเน่ือง โดยคำดว่ำธรุกิจศนูยก์ำรค้ำจะมีรำยได้เพ่ิมขึ้นประมำณ 

ร้อยละ 7-9 ในปี พ.ศ.2567 ส ำหรบัรำยได้ ณ กลำงปี เติบโตประมำณ ร้อยละ 8 จำกกลุ่มธรุกิจอำหำรและแฟชัน่

เป็นหลกั  โดยทรำฟฟิกผู้ใช้บริกำรกลบัมำขยำยตวัได้ดีทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงชำติ ศนูยก์ำรค้ำมีก ำไรเพ่ิมขึ้น 

ร้อยละ 5-9 จำกกลุ่มฮำร์ดไลน์ อำหำร แฟชัน่ และตวัเลข  อตัรำกำรเช่ำท่ีเพ่ิมขึ้น รวมถึงกำรเพ่ิมพื้นท่ีเช่ำ

ภำยในศนูยก์ำรค้ำมำกขึ้น นอกจำกน้ีเรำเร่ิมเหน็กำรขึน้ค่ำเช่ำประมำณ ร้อยละ 1 ส ำหรบักำรต่อสญัญำใหม่ 
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แนวโน้มในอนำคต   
ในช่วงคร่ึงปีหลงัเรำคำดว่ำอุปสงค์จะโตขึ้นต่อเน่ือง ทัง้ในฝัง่กำรสร้ำงรำยได้จำกส่วนแบ่ง GP 

โดยเฉพำะกลุ่มธุรกิจท่ีเก่ียวกบักำรอุปโภคบริโภค แฟชัน่ และธุรกิจฮำรด์ไลน์ และฝัง่กำรจดัเกบ็ค่ำเช่ำ ซ่ึงมี
อตัรำกำรเช่ำท่ีสูงขึ้นและมีกำรขยำยพื้นท่ีเช่ำให้มีประสิทธิภำพมำกขึ้น นอกจำกน้ีคำดว่ำศูนยก์ำรค้ำขนำด
ใหญ่ จะเร่ิมปรบัเพ่ิมค่ำเช่ำส ำหรบักำรต่อสญัญำใหม่อย่ำงน้อย ร้อยละ 1-3   ส ำหรบักลุ่มแบรนด์ท่ีคำดว่ำจะ
เข้ำมำครอบครองพื้นท่ีมำกขึ้น เช่น กลุ่ม Art Toy, Pop Mart กลุ่มรถยนต์พลงังำนไฟฟ้ำ EV จำกจีน, กลุ่ม 
Sneakers รองเท้ำกีฬำ รองเท้ำแฟชัน่ต่ำงๆ และกลุ่มร้ำนอำหำร เคร่ืองด่ืม ท่ีได้รบัอำนิสงคจ์ำกนักท่องเท่ียวท่ี
ก ำลงักลบัมำฟ้ืนตวัได้ดี 

 
อปุทำนและอตัรำกำรเช่ำของผู้ประกอบกำรธรุกิจค้ำปลีกยำ่นถนนรชัดำภิเษก-พระรำม 9 และตำมแนว

รถไฟฟ้ำ บริเวณใกล้เคียง ณ กลำงปี พ.ศ. 2567 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

ณ กลำงปี พ.ศ. 2567 อปุทำนรวมของตลำดธรุกิจอสงัหำฯ ค้ำปลีกในย่ำนรชัดำภิเษก-พระรำม 9 และ

ตำมแนวรถไฟฟ้ำบริเวณใกล้เคียงมีจ ำนวนทัง้ส้ิน 518,992 ตำรำงเมตร  อุปทำนจำกศูนย์กำรค้ำหลกัอย่ำง
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เซ็นทรลั พระรำม 9 เป็น  ผู้ประกอบกำรรำยหลกัในพื้นท่ีน้ีท่ีครองส่วนแบ่งพื้นท่ีศูนย์กำรค้ำสูงสุดจ ำนวน 

84,697 ตำรำงเมตร  คิดเป็นส่วนแบ่งตลำดท่ีร้อยละ 16 ส่วนโครงกำรอ่ืน มีพื้นท่ีใกล้เคียงกนัท่ีขนำด 40,000-

50,000  ตำรำงเมตร 

โครงกำรซุปเปอรท์ำวเวอร ์พระรำม 9 จำก กลุ่มเซ็นทรลั (CPN) ปัจจุบนัมีควำมคืบหน้ำในกำรปรบั

รปูแบบโครงกำรใหม่ทัง้หมด ซ่ึงจะยกเลิกโครงกำร Super Tower เปล่ียนเป็น Mix-Used ขนำดกว่ำ 300,000 

ตร.ม. คำดว่ำเปิดให้บริกำรในปี พ.ศ.2571 

อตัรำกำรเช่ำตลำดธรุกิจอสงัหำฯ ค้ำปลีกในย่ำนรชัดำภิเษก-พระรำม 9 และตำมแนวรถไฟฟ้ำบริเวณ

ใกล้เคียง ณ กลำงปี พ.ศ. 2567 

 

อตัรำค่ำเช่ำ   
เร่ิมมีกำรปรบัขึ้นรำคำค่ำเช่ำประมำณร้อยละ 1 ส ำหรบักำรต่อสญัญำเช่ำใหม่ แต่ในภำพรวมนัน้ยงั

อยู่ในช่วงทยอยปรบัเพ่ิมอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 
ลกัษณะกำรคิดรำคำค่ำเช่ำของอสงัหำฯ ค้ำปลีก แบ่งเป็น Fix Rent, GP และ Fix Rent+GP ส ำหรบั

กำรคิดค่ำ GP จะมีสดัส่วนประมำณร้อยละ 35-40 ทัง้น้ีในทำงกำรเจรจำต่อรองเพื่อเกิดสญัญำจริงอำจเกิดกำร
ให้ช่วงเวลำตกแต่งร้ำนค้ำรวมถึงช่วงท่ีไม่เกบ็ค่ำเช่ำประมำณ 1-6 เดือน เป็นต้น 
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ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 

สรปุ   

ภำพรวมตลำดค้ำปลีก  ณ กลำงปี  2567  เติบโตอย่ำงต่อเน่ือง คำดว่ำอุปสงค์จะโตขึ้นต่อเน่ืองในฝัง่กำร

สร้ำงรำยได้จำกส่วนแบ่ง GP กบักลุ่มธรุกิจท่ีเก่ียวกบักำรอปุโภคบริโภค แฟชัน่ และ  ธรุกิจฮำรด์ไลน์ ส่วนกำร

จดัเกบ็ค่ำเช่ำมีอตัรำกำรเช่ำโดยรวมฟ้ืนตวัได้ดี มีกำรปรบัรำคำค่ำเช่ำ แต่ยงัอยู่ในช่วงทยอยปรบัเพ่ิมอย่ำง

ค่อยเป็นค่อยไป โดยทรำฟฟิคผู้ใช้บริกำรทิศทำงท่ีดี ทัง้จำกชำวไทยและชำวต่ำงชำติ   
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3.1.2 งำนส ำรวจภำพรวมตลำดอำคำรส ำนักงำน ณ กลำงปี 2567 

สถำนกำรณ์ตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรงุเทพมหำนคร 
 
สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ กลางปี พ.ศ.2567 มจี านวนอุปทานทัง้หมด 6.16 
ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้นจากช่วงเดยีวกันในปีก่อน ร้อยละ 3.5 มีอตัรำกำรเช่ำอยู่ท่ีร้อยละ 76.8 ลดลงจำกช่วง
เดียวกนัในปีก่อนร้อยละ 1.6 ด้ำนอตัรำค่ำเช่ำโดยเฉล่ียอยู่ท่ี 817 บำทต่อตำรำงเมตร เพ่ิมขึ้นเลก็น้อยจำกช่วง
เดียวกนัในปีก่อน อยู่ท่ีร้อยละ 0.4 จ ำนวนอุปทำนใหม่เพ่ิมขึ้นสูงต่อเน่ืองจำกกำรทยอยเปิดตวัโครงกำรใหม่ 
จำกอำคำร JLK Tower, Punn Tower, Supalai Icon Sathorn และ Ratchayothin Hills 
 

 
 
รำยชื่อโครงกำรใหม่ท่ีเข้ำสู่ตลำดในช่วงไตรมำสท่ี 1-2  ของปี 2567   

 

อปุสงคแ์ละอปุทำน ค่ำเช่ำ และแนวโน้มในอนำคตของอำคำรส ำนักงำนในบริเวณพื้นท่ีศึกษำ และบริเวณ

พื้นท่ีใกล้เคียง 

ภำพรวมอปุสงค ์  

โดยภำพรวมแล้วอุปสงค์ไม่ได้เพ่ิมขึ้นมำกนัก ส่วนใหญ่เป็นกำรโยกย้ำยจำกอำคำรเดิมไปยงัอำคำรใหม่เป็น
หลกั ส่วน      อุปสงค์ใหม่ท่ีเพ่ิมขึ้นในช่วงน้ีบำงส่วนเกิดจำกอำคำรใหม่ท่ีเข้ำสู่ตลำดไป ก่อนหน้ำน้ีซ่ึงทยอย
เติมเต็มผู้เช่ำ และอีกส่วนมำจำกอำคำรบำงแห่งท่ียอมยืดหยุ่น เปล่ียนกลยุทธ์ยอมรบักลุ่มผู้เช่ำนอกธีมท่ี
ก ำหนดไว้ในตอนแรกมำกขึ้น  ท ำให้เกิดกลุ่มผู้เช่ำใหม่เพ่ิมขึ้น้ ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดขึ้นในอำคำรเกรด บี เป็นหลกั 
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ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ภำพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD   

อปุสงคอ์ำคำรส ำนักงำนโดยรวมเพ่ิมขึ้นเลก็น้อยในอตัรำร้อยละ 0.4 ส่วนอตัรำกำรเช่ำโดยรวมลดลงมำอยู่ท่ี 
ร้อยละ 79 

จ ำนวนอปุทำน อปุสงค ์และอตัรำกำรเช่ำพื้นท่ีอำคำรส ำนักงำนในบริเวณโซน CBD  ปี พ.ศ.2560 - มิ.ย.2567 
(หน่วย ตำรำงเมตร) 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภำพรวมอปุสงคใ์นโซน NON-CBD 

อปุสงคอ์ำคำรส ำนักงำน โดยรวมเพ่ิมขึ้นเลก็น้อยในอตัรำร้อยละ 0.8 ส่วนอตัรำกำรเช่ำโดยรวมคงเดิมท่ี ร้อย
ละ 74 

จ ำนวนอปุทำน อปุสงค ์และอตัรำกำรเช่ำพื้นท่ีอำคำรส ำนักงำนในบริเวณโซน NON-CBD ปี 2560-มิ.ย.2567 
(หน่วย ตำรำงเมตร) 

Mobile User



33 
 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

รำคำค่ำเช่ำและอตัรำกำรครอบครองพื้นท่ีเช่ำ 

ภำพรวมรำคำค่ำเช่ำ 

สถำนกำรณ์รำคำค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนโดยรวมอยู่ท่ี 817 บำทต่อตำรำงเมตร เพ่ิมขึ้นเลก็น้อยท่ีอตัรำร้อยละ 
0.3 จำกช่วงเดียวกนัในปีก่อน เน่ืองจำกกำรปรบัเพ่ิมของอำคำรใหม่ท่ีเข้ำสู่ตลำด และกำรปรบัเพ่ิมรำคำค่ำ
เช่ำหลงัรีโนเวทของอำคำรเดิม ส่งผลให้รำคำค่ำเช่ำโดยรวมเพ่ิมขึ้น 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภำพรวมดำ้นอตัรำกำรเช่ำ 

สถำนกำรณ์ตลำดอำคำรส ำนักงำนอยูใ่นสภำวะท่ีแข่งขนัรนุแรง อตัรำกำรเช่ำโดยรวมนัน้ลดลงต่อเน่ืองอยู่ท่ี
ร้อยละ 77 ลดลงจำกช่วงเดียวกนัในปีก่อนในอตัรำร้อยละ 1.6  

อตัรำกำรเช่ำโดยเฉล่ียจ ำแนกตำมเกรดอำคำร 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

สถิติกำรเพ่ิมขึ้น-ลดลง ของอปุสงค ์อทุำน ตลำดอำคำรส ำนักงำนและแนวโน้มในอนำคต 
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ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

สรปุภำพรวมตลำดในบริเวณพื้นท่ีศึกษำและบริเวณพื้นท่ีใกล้เคียง 

ภำพรวมตลำดโดยรอบอำคำร CP Tower 1 

อำคำรส ำนักงำนบริเวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 โดยรวมมีรำคำค่ำเช่ำเฉล่ียเพ่ิมขึ้นร้อยละ 1 จำกกำร
กำรปรบัขึ้นรำคำค่ำเช่ำร้อยละ 9 ของอำคำร Liberty Square  และอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 ซ่ึงมีรำคำค่ำเช่ำอยู่
ท่ี 875 บำท/ตร.ม./เดือน สูงกว่ำค่ำเฉล่ียตลำดบริเวณน้ีท่ีมีค่ำเช่ำ 853 บำท/ตร.ม./เดือน ด้ำนอตัรำกำรเช่ำ
โดยรวมเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 78 ส่วนอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 มีอตัรำกำรเช่ำ ร้อยละ 91 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

Mobile User



36 
 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภำพรวมตลำดโดยรอบอำคำร CP Tower 2 

อำคำรส ำนักงำนบริเวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 รำคำค่ำเช่ำคงท่ีไม่มีกำรเปล่ียนแปลง โดยอำคำร ซี.
พี.ทำวเวอร ์2 มีรำคำต ำ่กว่ำตลำด อยู่ท่ี 650 บำทต่อตำรำงเมตร  ด้ำนอตัรำกำรเช่ำโดยรวมเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 
79 ลดลงเลก็น้อยต่อเน่ืองจำกปลำยปี พ.ศ.2566 ส่วนอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 มีอตัรำกำรเช่ำอยู่ท่ีร้อยละ 80 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

  

Mobile User



37 
 

ภำพรวมตลำดโดยรอบอำคำร CP Tower 3 

อำคำรส ำนักงำนบริเวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 มีรำคำค่ำเช่ำเฉล่ียอยูท่ี่ 560 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 
ไม่เปล่ียนแปลง ซ่ึงอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 มีรำคำคำ่เช่ำคงท่ีเช่นกนั ท่ี 550 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ด้ำน
อตัรำกำรเช่ำโดยเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 72 คงท่ีจำกช่วงส้ินปี 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

 

ท่ีมำ: ฝ่ำยวิจยัและท่ีปรึกษำด้ำนกำรพฒันำโครงกำร บจก.ไนท์แฟรงค ์ชำรเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

สรปุ   

สถำนกำรณ์ตลำดอำคำรส ำนักงำนอยู่ในภำวะกำรแข่งขนัสูง   มีอุปทำนเข้ำสู่ตลำดอย่ำงต่อเน่ือง  อุปสงคด์ดู
ซับได้ไม่ทัน  และจำกผลส ำรวจเทรนด์กำรย้ำยอำคำรส ำนักงำน พบว่ำ ผู้เช่ำให้ควำมสนใจอำคำรท่ีมี
ส่วนกลำงพื้นท่ี  รีเทล ซพัพอรท์พนักงำน   ใสใจในส่ิงแวดล้อม  (LEED, WELL, WIRE SCORE)  ลิฟท์โดยสำร
เรว็ เดินเข้ำอำคำรด้วยกำรสแกนใบหน้ำหรือเทคโนโลยีท่ีไม่ต้องแลกบตัร ระบบเมิรฟ์กรองอำกำศจำกแอรใ์ห้
ปรำศจำกเชื้อโรค มีระบบขอโอที แอร์ผ่ำนแอพพลิเคชัน่ มีทำงเข้ำ-ออกอำคำรมำกกว่ำ 1 ทำง เพื่อเล่ียง
กำรจรำจรติดขดั และเซอรวิ์สเหมือนโรงแรม เป็นต้น 
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3.2 นโยบำยกำรตลำดและกำรแข่งขนัของโครงกำร 

นโยบำยกำรตลำด 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment 

Trust (CPTREIT) มผีูบ้รหิารสนิทรพัยค์อื บรษิทั ซ.ีพ.ี แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อ

การใหเ้ช่า โดยเน้นการพฒันาอาคารส านักงานใหเ้ช่ารวมถงึคา้ปลกี เพื่องานเช่าและงานบรกิาร เพื่อพฒันาตวัธุรกจิให้

สรา้งผลตอบแทนสงูสุดท่ามกลางภาวะการแขง่ขนัทีส่งู ทัง้กลยุทธก์ารแขง่ขนั และช่องทางการจดัจ าหน่ายทุกดา้น เพื่อ

สรา้งผลตอบแทนทีด่ทีีสุ่ดต่อกองทรสัต ์ 

ภำพรวมธรุกิจค้ำปลีก-ห้ำงสรรพสินค้ำ ภำวะกำรแข่งขนัปี 2567-2568 

จากการเพิ่มขึ้นของนักท่องเที่ยวต่างชาติ สิ้นปี 2567 มีจ านวน 35.5 ล้านคน นักท่องเที่ยวจีนสูงสุด 6.7 ล้านคน 

นักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวสูงสุด 5 อนัดบัแรก ได้แก่ จีน มาเลเซีย อินเดีย เกาหลีใต้ และรสัเซียซึ่ง

ภาพรวมนักท่องเทีย่วจนีทีม่จี านวนสงูสุด มสีดัส่วนในการท าธุรกจิสงูขึน้จากปีทีผ่่านมารวมถงึการมาท่องเทีย่ว ซึง่หนึ่ง

ในย่านนิยมคอื ย่านรชัดาและหว้ยขวางดนิแดง 

ในปี 2567 ท่ีผ่ำนมำ จากการทีช่าวจนีกลบัเขา้มาในระเทศไทยมากขึน้ ส่งผลกระทบต่อการมสีนิคา้จากประเทศจนีเขา้

มาตตีลาด ผ่านแพลตฟอร์มต่างๆ สรา้งเมด็เงนิหมุนเวยีนมูลค่าหลกัแสนล้านบาท และเมด็เงนิเหล่านี้ถูกดงึออกนอก

ประเทศถงึสองในสามของเมด็เงนิทัง้หมด กระทบต่อผูป้ระกอบการเอสเอม็อแีละธุรกจิในประเทศ เนื่องจากกลุ่มสนิคา้

เหล่านี้ ไม่มมีาตรการทางภาษีมาดูแล จงึเป็นช่องว่างท าใหส้นิคา้จ านวนมหาศาลแห่เขา้มาท าตลาดในประเทศไทยได้

งา่ย  

กลยุทธ์กำรด ำเนินธรุกิจค้ำปลีกปี 2567 ในระหว่างปี 2567 กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

โกรท ในช่วง 10 เดอืนแรก(ก่อนแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์ใน

เดอืนพฤศจกิายน) ไดใ้ชแ้นวทาง Entertainment E-Marketing + Muketing ต่อการสรา้งกจิกรรมและสรา้งเรื่องสนใจ

อย่างต่อเนื่องที่มีผลต่อคนไทยและต่างชาติ  เจาะทุกกลุ่มที่มีก าลงัซื้อสูงและเติบโตในระยะยาว การท าธุรกิจและ

การตลาดในโลกยุคดจิติอล ก้าวเขา้สู่ความเป็นออนไลน์มากขึน้ในทุกๆ ธุรกจิ รวมถงึธุรกจิคา้ปลกี ต่างปรบัตวัใหเ้ขา้

กบัพฤตกิรรมทีเ่ปลี่ยนไปของผูบ้รโิภคในยุคนี้ หวงัเจาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ ทีจ่ะเขา้มามบีทบาทส าคญัต่อตลาดในอนาคต

อนัใกล้มากขึ้น การจดัโปรโมชัน่ต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงเทศกาล ช่วยเพิ่มรายได้และผู้เช่าค่อยๆกลบัมา

โดยเฉพาะอย่างยิง่ในดา้นอาหารรา้นอาหารบรกิารดา้นความงามและสุขภาพ และยงัมบีางกลุ่มธุรกจิทีย่งัคงตอ้งปรบัตวั

อย่างต่อเนื่องคอื กลุ่มไอท ีทีพ่บว่าคา้ใหบ้รกิารผ่านแพลตฟอรม์ออนไลน์มยีอดขายและการเตบิโตทีด่ขี ึน้มากกว่าการมี

หน้าร้าน จึงท าให้การให้บริการหน้าร้านได้ปรับเปลี่ยนรูปแบบให้บริการที่เน้นด้านกิจกรรมแบบมีส่วนร่วมกับ

ผูใ้ชบ้รกิารเพิม่มากขึน้  

ภาพรวมโครงการหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่หลายแห่งยงัคงอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ธุรกจิคา้ปลกีในหา้งสรรพสนิคา้ที่

ส าคญัยงัคงฟ้ืนตวั โดยแรงผลกัดนัจากนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละมาตรการกระตุน้การบรโิภค จากนักท่องเทีย่วต่างชาติ

เขา้มาใชจ้่ายมากขึน้-อยู่ในประเทศไทยยาวนานขึน้ โจทย์การท าหา้งฯคอื จะท าอย่างไรใหม้สีามารถรองรบัการเตบิโต
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และเปลี่ยนแปลงการการตลาดยุค 5.0 ที่อิงเรื่องพฤติกรรมของผู้บรโิภค ที่มผีลต่อ branding มากกว่าเรื่อง ราคา ที่

ปัจจุบนัไม่ใช่ปัจจยัหลกัในการตดัสนิใจต่อการใชบ้รกิาร 

ตวัแปรค้ำปลีกท่ีอำจจะเกิดขึ้นในปี 2568  

ผลจากการเมอืงระดบัโลก ต่อประเทศมหาอ านาจอาจมบีรบิททีจ่ะปรบัเปลี่ยนต่อการสนับสนุนการคา้และการปรบัขึน้

ภาษสีนิคา้ทุกรปูแบบ ไปจนถงึรปูแบบของการท่องเทีย่วทีเ่ปลีย่นไปรวมทัง้กลุ่มนักท่องเทีย่วต่างชาตใินปี 2568 อาจมี

การเปลีย่น 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ จนี มาเลเซยี อนิเดยี เกาหลใีต ้และรสัเซยีอย่างมนีัยยะ   

ตลาดคา้ปลกีในกรุงเทพฯ ยงัคงคกึคกัและมกีารปรบัตวัอยู่ตลอดเวลา โดยศูนยก์ารคา้ใจกลางเมอืงต่างพฒันาพืน้ทีข่อง

ตนเองอย่างต่อเนื่อง เพื่อดงึดดูนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีม่กี าลงัซื้อสงูและเพิม่ผลการด าเนินงาน  จากการคาดการณ์ว่าจะ

มีอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดมากขึ้นในปี 2568 จะส่งผลให้ตลาดพื้นที่ค้าปลกียงัคงคึกคกั ตลาดจะมอีุปทานใหม่ที่เป็น

ศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed mall) เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องทัว่กรุงเทพฯ ในอกีไม่กีปี่ขา้งหน้า 

และจากปี 2567 เป็นปีที่ท้าทายส าหรบัผูป้ระกอบการคา้ปลกีคา้ส่งและบรกิาร การใช้จ่ายของครวัเรอืนยงัคงอ่อนแอ 

การบรโิภคสนิคา้อุปโภคบรโิภคลดลง ขณะทีส่นิคา้ประเภทแฟชัน่ไลฟ์สไตล์ และเครื่องใชไ้ฟฟ้า อุปกรณ์สื่อสาร “ทรง

ตวั” ปัจจยัขบัเคลื่อนหลกัเพยีงหนึ่งเดยีวคอืการบริโภคทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรกิารที่สนับสนุนของภาคการท่องเทีย่ว ราคา

สนิค้าที่ยงัคงอยู่ในระดบัสูง ท าให้ผูบ้รโิภคจ านวนมากลดการซื้อสนิคา้จ านวนมากและเลอืกที่จะซื้อสนิคา้ทีจ่ าเป็นใน

ลกัษณะ “ซื้อน้อยชิน้แต่ซื้อบ่อยครัง้” ความคุม้ค่าและราคาจงึกลายเป็นประเดน็ส าคญักว่า “ราคา” 

การคา้ปลกีเขา้สู่ยุค Omni-Channel เตม็ตวัในปี 2568 จะท าใหผู้ค้า้ปลกีไม่ว่าจะขนาดใหญ่ กลาง หรอืเลก็ ตอ้งปรบัตวั 

การขายสนิคา้บนออนไลน์ดว้ยราคาทีจ่งูใจและส่งมอบสนิคา้อย่างรวดเรว็กลายเป็นบรรทดัฐานปกต ิพรอ้มๆ กบัการที่

ผูบ้รโิภคเริม่ยอมรบัคุณค่าทางนวตักรรมและไม่มุ่งเน้นเรื่องราคาช่วยใหห้า้งสรรพสินคา้เครอืข่ายประสบความส าเร็จ 

การมาของ Online และ Omni Channel สร้างทางเลือกที่มีคุณค่ามากกว่าราคาในสายตาผู้บริโภค ผู้บริโภคให้

ความส าคญักบัความสะดวกสบาย Discount Store ร้านค้าที่มุ่งราคาถูกเป็นจุดขายหลกัจะถึงทางตัน  ผู้บริโภคจะ

เรยีกรอ้ง นวตักรรมทีเ่พิม่คุณค่าโดยไม่ต้องการจ่ายเงนิเพิม่และลดทอนคุณภาพสนิคา้ รา้นคา้ปลกีใดเสนอผลติภณัฑ์

พเิศษและประสบการณ์พเิศษ หรอืประสบการณ์ที่ยกระดบั ซึ่งไม่ท าใหลู้กคา้ต้องจ่ายเพิม่ก็จะเป็นที่โหยหาอย่างเรว็ 

เช่น บรกิารจดัส่งทีร่วดเรว็ บรกิารรบัคนืสนิคา้ หรอืเพิม่ความสะดวกในการช าระเงนิ Self Service Checkout ธุรกจิที่

ประสบความส าเรจ็ จะมปัีจจยัทีไ่ม่ใชแ่ค่สนิคา้ด ีมคีุณภาพ แต่สนิคา้และบรกิารเหล่านัน้ตอ้งตอบโจทย ์ตรงใจ ผูบ้รโิภค 

คอื ความสะดวกสบาย ในโลกแห่งความเรว็และความทนัสมยัของเทคโนโลย ี“ความสะดวกสบาย” กลายเป็นตวัตดัสนิ

ทุกสิง่  ในยุคใหม่ของการคา้ปลกี อ านาจอยู่ในมอืของผูท้ีเ่ชีย่วชาญศลิปะในการเชื่อมโยงหน้ารา้นและออนไลน์อย่าง

แทจ้รงิ สรา้งประสบการณ์การชอปปิงทีม่ชีวีติชวีาและหลากหลายเช่นเดยีวกบัผูบ้รโิภคทีใ่ชบ้รกิาร 

ภำพรวมตลำดและภำวะกำรแข่งขนั ธรุกิจอำคำรให้เช่ำส ำนักงำน ปี 2567 - 2568 

ตลาดพื้นที่เช่าส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงมอีุปทานใหม่ซึ่งเป็นพื้นที่ส านักงานคุณภาพสูงเขา้สู่ตลาดในปริมาณที

เพิม่ขึน้กว่าระดบัความต้องการอย่างมาก  พืน้ทีส่ านักงานใหม่เหล่านี้ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อตลาดโดยรวม 

เน่ืองจากท าใหบ้รษิทัต่าง ๆ สามารถเลอืกไดร้ะหว่างการอยู่ในพืน้ทีส่ านักงานเดมิหรอืยา้ยไปพืน้ทีใ่หม่ ซึง่ในปี 2567 มี

ความต้องการเช่าพืน้ทีสุ่ทธ ิ(Net Take-up) สูงสุดในรอบหา้ปี โดยเป็นการผสมผสานระหว่างการจดัตัง้ส านักงานใหม่
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และการย้ายส านักงานจากอาคารเก่าไปยงัอาคารส านักงานที่เพิ่งสร้างเสร็จ ซึ่งเป็นกลุ่มอาคารที่ด าเนินงานตาม

มาตรฐานสากลและไดร้บัการรบัรองดา้น ESG ดว้ยอตัราพืน้ทีว่่างทีค่าดว่าจะสูงขึน้ การแข่งขนัเพื่อรกัษาและดงึดูดผู้

เช่าจะส่งผลใหเ้จา้ของอาคารต้องปรบัตวัในตลาดทีถ่ือว่าเป็นตลาดของผู้เช่า ซึ่งเป็นตลาดทีไ่ดร้บัอทิธพิลจากการที่ผู้

เช่ามองหาพืน้ทีท่ีท่ ัง้มคีุณภาพและคุม้ค่า ดงันัน้ อาคารส านักงานทีม่อียู่จ านวนมากจะต้องปรบัลดอตัราค่าเช่าลงและ

ลงทุนเพื่อการปรบัปรุงพฒันาอาคาร เพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดมิเอาไวแ้ละเพิม่อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นอาคารของตนเอง 

"สิง่ส าคญัคอื เจ้าของอาคารส านักงานต้องประเมนิกลยุทธ์การบรหิารสนิทรพัย์ ทัง้ระยะกลาง ถึงระยะยาว ส าหรบั

อาคารส านักงานของตนเอง เน่ืองจากอาคารส านักงานใหม่ทีเ่ขา้มาในตลาดนัน้มพีืน้ทีท่ีม่คีุณภาพสงูขึน้ ซึง่ส่งผลใหก้าร

แขง่ขนัเพิม่ขึน้"  

กลยุทธใ์นปี 2568  ดว้ยท าเลทัง้ 3 อาคาร  อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม),   อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู) ศูนย์

การค้าฟอร์จูนทาวน์) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)  จะเน้นเรื่องการปรบัภาพลกัษณ์ สร้างตราสินค้าของ 3 

อาคาร มกีารบรกิารเขม้แขง็มากขึน้ เพื่อเป็นการรกัษากลุ่มผู้เช่าในระยะยาว และยงัสรา้งโอกาสในการคดัหากลุ่มผู้เช่า

รายใหม่ทีม่ศีกัยภาพเพิม่มากขึน้ในระยะยาวโดยการปรบัปรุงภาพลกัษณ์และงานบรกิาร มเีป้าหมายใชบ้รกิารทีไ่ดร้บั

ความสะดวกสบายทัง้ที่จอดรถ, ห้องน ้า ฯลฯ รวมถึงความปลอดภยัตลอดเวลา การให้บรกิารเชงิส่งเสรมิสงัคม จดั

กิจกรรมอย่างต่อเนื่องและให้ความส าคญัต่อทุกกลุ่มเป้าหมาย ทุกเพศ และทุกวยั สนับสนุนยอดขายในยุคใหม่ที่มี

รปูแบบผสมผสาน การรกัษาคุณภาพเพื่อเป้าหมายต่อความเชื่อใจและพงึพอใจ ทัง้ลูกคา้กลุ่มใหม่และลูกคา้กลุ่มประจ า

ให้กลบัมาใช้บรกิารซ ้า การรบัขอ้มูลข่าวสารเกิดความเชื่อมัน่และเชื่อถือต่อการสื่อสาร ทัง้ online และ offline การ

บรกิารหลงัการขายทีส่ม ่าเสมอมาต่อเนื่องทุกปี 
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ตวัเลขเชิงสถิติ (Operation Statistics)  

 

      รายไดค้่าเช่า-ค่าบรกิาร รวม 3 อาคาร (ลา้นบาท)  3 อาคาร ปี 2567 

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

 สีลม ฟอรจ์นูทำวน์ พญำไท (ล้ำนบำท) 

ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 422 554 81 1,057 

อ่ืนๆ 67 133 16 216 
รวม ปี 2567 489 687 97 1,273 
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  อตัรำกำรครอบครองพื้นท่ี อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์1,2,3 ปี 2558-2567 

 

เปรียบเทียบอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (บำท/ตร.ม.) อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์1 สีลม ปี 2558-2567 
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เปรียบเทียบอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (บำท/ตร.ม.) อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์2  ฟอรจ์นูทำวน์  ปี 2558-2567 

เปรียบเทียบอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย (บำท/ตร.ม.) อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์3  พญำไท  ปี 2558-2567 
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4. ปัจจยัควำมเส่ียง 

4.1 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์  

4.1.1 ควำมเส่ียงในกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยซ่ึ์งมลูค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ี

เหลืออยู ่

กองทรสัต์ มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ได้แก่ ที่ดินและอาคาร ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าของ

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมนิมลูค่าสทิธิ

การเช่า การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าทรพัยส์นิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัย์สนิ และ/หรอื ค่าบรกิารสาธารณูปโภค 

หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสทิธกิาร

เช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต ์มูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ และ

มลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึง่หากกองทรสัตไ์ม่มกีารลงทุนในโครงการใดเพิม่เตมิ ณ วนัทีค่รบก าหนดระยะเวลา

เช่าตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการนัน้ ๆ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองโครงการนัน้ ๆ จะมมีลูค่าเท่ากบัศูนย ์ 

4.1.2 ควำมเส่ียงของผลประกอบกำรของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัควำมสำมำรถของผู้จดักำรกองทรสัต์ 

และผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรจดักำรและจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยสิ์นหลกั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้ าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบรหิารจดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามที่

ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึ่งการปฏิบตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัต ีผู้ถือ

หน่วยทรสัต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของผู้จดัการกองทรสัต์เกี่ยวกับกลยุทธ์ที่ผู้จดัการกองทรสัต์

น ามาใช้หรือการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถ

ด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิ และ

ผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

ความสามารถของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนทีเ่หมาะสม

และสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การไดร้บัเงื่อนไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ จงึไม่สามารถ

รบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว้

หรอืสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนดและมคี่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี้  หากผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ให้ประสบความส าเร็จ หรือผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ไม่อาจจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์และ/หรอื รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (หากม)ี ทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะส่งผลกระทบ

ต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคนืหนี้

ที่ถึงก าหนดช าระ (หากมี) นอกจากนี้  หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยภ์ายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่

สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพเทยีบเท่ากนั หรอือาจไม่

สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึง่อาจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงนิของกองทรสัต์ 
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ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งตน้ โดยจะ

จดัให้มกีารพจิารณาผลการการปฏิบตัิงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบรหิารโดยจะมกีาร

พจิารณาผลการปฏบิตังิานทุกปี และมรีะบบในการตดิตามตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์โดยสม ่าเสมอเพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ าหน้าทีบ่รหิาร

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณีทีต่้องแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นแทน

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัติ่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ราย

ใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.3 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจสูญเสียผู้จดักำรกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์หรือ

ผู้จดักำรกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์อำจสูญเสียบุคลำกรท่ีเป็นผู้บริหำร

ระดบัสูงและบุคลำกรท่ีมีควำมเช่ียวชำญในกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัย ์

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วน

ส าคญัในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ การที่กองทรสัต์

สูญเสยีผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยส์ูญเสยีบุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสูญเสยีผูม้ปีระสบการณ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกจิ และ

ความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเรื่องที่ท าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้

ประสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้กองทรสัต์มคีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าด

ความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรกต็าม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าทีต่้องแจง้ให้กองทรสัต์ทราบ หากมกีารเปลี่ยนแปลงบุคลากร

หลกัในการจดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และจะตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรูแ้ละประสบการณ์ในการ

บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และเป็นผูท้ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พจิารณาว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทน

บุคลากรหลกัรายเดมิและไม่มผีลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยไม่ชกัชา้ เพื่อให้

การบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่้องแจง้ใหท้รสัตทีราบหากมกีารเปลีย่นแปลงบุคลากร

หลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัต์และต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรูแ้ละประสบการณ์ ในการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์และเป็นผูท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัต์พจิารณาแล้วว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนบุคลากร

หลกัรายเดมิและไม่มผีลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการ

กองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้น  

CPL ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาจจะมกีารบรหิารทรพัย์สนิของ

ตนเอง ซึง่เป็นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตด์งักล่าว 

การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ

ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสนับสนุน บรหิาร หรอืลงทุนในทรพัย์สนิที่

เกีย่วเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ 

อย่างไรกต็าม ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์จะมกีารก าหนด

หลกัเกณฑ์ในการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจ

เกดิขึน้ โดยมขีอ้ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบั

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และจะด าเนินการใหบ้รษิทัย่อยไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานในลกัษณะ

ดงักล่าวเช่นกนั ภายในพืน้ทีท่ีก่ าหนด เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ (โปรดพจิารณา

รายละเอียดเพิม่เติมในหนังสอืชี้ชวน ส่วนที่ 2.1 หวัขอ้ 3.4.1 (2) สญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ลงวนัที่ 3 

ธนัวาคม 2556) 

นอกจากนี้  สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ยังมีโครงสร้าง

ค่าตอบแทนส าหรับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่จะเป็นสิ่งจูงใจให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ให้แก่กองทรสัต์อย่างเต็มที่ โดยก าหนดให้มอีตัราค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีค่ านวณจากรายไดร้วมจากอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ค่าธรรมเนียมทีค่ านวณจากก าไรสุทธิ

จากอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ค่านายหน้าจากการจดัหาผูเ้ช่าพื้นทีเ่มื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ หรอืมี

การต่อสญัญาเช่า อกีทัง้ยงัมกีารก าหนดแนวทางการพจิารณาผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการ

พจิารณาผลก าไรสุทธปิระจ าปีทีเ่กดิขึน้จรงิจากการจดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยว์่า

หากต ่ากว่าอตัราทีก่ าหนด กองทรสัตอ์าจพจิารณาเปลีย่นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ 

4.1.5 รำยได้ของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐำนะทำงกำรเงินของผู้เช่ำพื้นท่ี และกำรตดัสินใจต่ออำยุสญัญำ

เช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำร เมื่อสญัญำเช่ำ และ/หรือ สญัญำบริกำรของผู้เช่ำพื้นท่ีส้ินสุดลง 

ค่าเช่าทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารจะเป็นทีม่าของรายไดห้ลกั

ของกองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากฐานะการเงนิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่

ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรอืหลายราย หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมฐีานะการเงนิ

ทีด่อ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีช่ าระเงนิล่าชา้หรอืเกดิการผดินัดช าระเงนิค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที ่และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่

สามารถช าระหนี้ได้ อย่างไรก็ด ีสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร ส่วนใหญ่จะก าหนดให้ ผู้เช่าพื้นที่ต้องวางเงิน

ประกนัการเช่าซึ่งกองทรสัต์สามารถยดึเงนิประกนัการเช่าดงักล่าวไดห้ากกองทรสัต์ไม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าจากผู้

เช่าพืน้ทีไ่ดต้ามทีก่ าหนด 

นอกจากนัน้ หากเกิดกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ประสงค์จะต่อสญัญาเช่า และ/หรอื  สญัญาบรกิารเมื่อครบก าหนด

ระยะเวลา หรอือาจขอต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์น้อยกว่า
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เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะการเงนิ 

ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ บรษิทัฯ มกีารบรหิารจดัการความ

เสีย่งดงักล่าว โดยมนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพื้นทีท่ีก่ าลงัจะหมด

สญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุสญัญา

เช่า และ/หรือ สญัญาบริการ และไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือ  สญัญาบริการ บริษัทฯ ยงัคงมีเวลา

เพยีงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาแทนที ่ 

4.2 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

4.2.1 ควำมเส่ียงจำกกำรแข่งขนัท่ีสูงขึ้น 

กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง (ถา้ม)ี แก่ผู้เช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัต์ โดยการประกอบธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ อาจมกีารแข่งขนัทีสู่งขึน้จากสภาวะ

ตลาดของอสงัหารมิทรพัย ์การเพิม่ขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการตลาด การเพิม่ขึน้หรอืลดลงของความตอ้งการเช่า การ

ทีม่จี านวนตลาดเพิม่ขึน้ซึง่จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิม่ขึน้ ท าใหก้ารแขง่ขนัในการจดัหาผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ ซึง่อาจส่งผล

กระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ัง้ 3 โครงการเป็นทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพและตัง้อยู่ใน

ท าเลทีด่ทีีม่รีะบบคมนาคมทีส่ะดวกครบครนั อนัท าใหท้รพัยส์นิดงักล่าวเป็นทีน่่าสนใจ ซึง่เมื่อประกอบกบัประสบการณ์

และความเชีย่วชาญของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เป็นปัจจยัส าคญัที่

ช่วยเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์หส้ามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

4.2.2 ควำมเส่ียงในกำรสูญเสียผู้เช่ำพื้นท่ีหลกัและควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำของผู้เช่ำพืน้ท่ีหลกั 

ซ่ึงอำจท ำให้รำยได้ของกองทรสัต์ได้รบัผลกระทบ  

หากผู้เช่าพื้นที่หลกั 10 รายแรก หรือคิดเป็นร้อยละ 49.6 ของสดัส่วนพื้นที่เช่าทัง้หมด ยกเลิกสญัญาเช่า  

และ/หรอื สญัญาบรกิาร ก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนด หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร เมื่อสญัญา

ดงักล่าวครบก าหนดระยะเวลา หรอืประสบปัญหาด้านการเงนิจนกระทบความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรอื 

ค่าบรกิาร และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื้นที่ดงักล่าวได้ กรณีดงักล่าวอาจส่งผล

กระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มี

นโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ี่ก าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อน

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญา

บริการ และไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ กองทรสัต์จะเร่งด าเนินการหาผู้เช่าใหม่มา

ทดแทนอย่างเรว็ทีสุ่ด เพื่อลดผลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีกำรปรบัปรงุซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ส าหรบัธุรกิจการให้เช่าพื้นทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ มีความจ าเป็นที่จะต้องมกีารซ่อมแซม และ/หรอื 

ปรบัปรุงทรพัยส์นิใหด้ใูหม่ ทนัสมยัและสอดคลอ้งกบัความพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารอยู่เสมอ ซึง่ส่งผลใหผู้เ้ช่า

พืน้ทีส่นใจเขา้มาเช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารสนใจเขา้มาใชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง  
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ในกรณีปกต ิการปรบัปรุงหรอืการบ ารุงรกัษาประจ าปีหรอืการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อใหเ้กดิ

ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์แต่หากมกีารตรวจสอบหรอืซ่อมบ ารุงใหญ่ซึง่เป็นการ

ซ่อมแซมในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์คีวามเสยีหายเกดิขึน้ หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลง

ภาพลกัษณ์ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ รวมถึงการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคที่ส าคญัของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต ์อาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสร้างหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ีอ่าจจะเกดิขึน้นัน้จะส่งผลทีด่ใีนการประกอบการของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์นระยะ

ยาว ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหม้กีารก าหนดงบประมาณส าหรบัค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง การวางแผนงาน 

ก าหนดระยะเวลาล่วงหน้า ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุง

ซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรบัปรุงโครงสร้างหรือการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรบัปรุงหรือเปลี่ยนระบบ

สาธารณูปโภคทีส่ าคญัของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้

ต่อการด าเนินธุรกจิของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ รวมถงึผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิาร รวมถงึในการปรบัปรุงซ่อมแซม

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์จะด าเนินการเฉพาะพืน้ทีท่ีม่กีารปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ ซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบ

ดงักล่าวเฉพาะพืน้ทีท่ีม่กีารปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ 

4.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

4.3.1 ควำมเส่ียงโดยทัว่ไปในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบดา้นการเมอืงและภาวะเศรษฐกจิ เช่น ภาวะเศรษฐกจิถดถอยทัง้ในประเทศ
และต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเฟ้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

(4) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบายทางเศรษฐกจิอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

(5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 

(6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืกฎระเบยีบทางดา้นสิง่แวดล้อม กฎหมายผงัเมอืง และกฎระเบยีบอื่นๆ 
ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

(8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาอสงัหารมิทรพัย์ ราคาเครื่องอุปโภคและบรโิภค ราคาน ้ามนัและเชื้อเพลิง 
อื่น ๆ  
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(10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์และสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมพีื้นทีใ่หเ้ช่า
มากเกินความต้องการ หรืออาจท าให้ความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ในตลาดใด  ๆ ลดลงส าหรับ
อสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

(11) ความไม่เพยีงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต์ 

ในอนาคต หากผูเ้ช่าพืน้ทีห่รอืผูใ้ชบ้รกิารของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์มจี านวนเพิม่ขึน้หรอืมคีวาม

ต้องการในการจอดรถยนต์ในโครงการเพิ่มขึ้น อาจส่งผลให้พื้นที่จอดรถยนต์ของทรพัย์สินหลกัของ

กองทรสัต์ในปัจจุบนั ไม่เพยีงพอต่อความต้องการของผู้เช่าพื้นทีห่รอืผู้ใช้บรกิาร รวมถึงอาจส่งผลให้

จ านวนผูเ้ช่าพืน้ที่ และ /หรอื ผูใ้ชบ้รกิารในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ลดลงอย่างมนีัยส าคญั และอาจ

กระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ ทัง้นี้ ในอนาคตหากพื้นที่จอดรถยนต์มจี านวนไม่เพียงพอต่อความ

ต้องการของผู้เช่าพื้นที่ และ /หรอื ผู้ใช้บรกิารของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ และกองทรสัต์เล็งเห็น

ความจ าเป็นในการเสรมิศกัยภาพของทรพัย์สนิดงักล่าว กองทรสัต์จะด าเนินการเลอืกวธิทีีด่ทีีสุ่ดให้แก่

กองทรสัต์ในการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนต์ใหเ้พยีงพอแก่ความต้องการ โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่

ก าหนดในประกาศและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง อย่างไรก็ดี เนื่องจากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ทัง้ 3 

โครงการต่างกต็ัง้อยู่บรเิวณใกลเ้คยีงกบัพืน้ทีใ่หบ้รกิารของโครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้นิ ซึง่จะท าให้

ผูเ้ช่าพืน้ที่ และ /หรอื ผูใ้ชบ้รกิาร สามารถเดนิทางไดโ้ดยสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยลดปัญหา

พืน้ทีจ่อดรถยนตไ์ม่เพยีงพอต่อความตอ้งการได ้

(12) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจส่งผลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  

(13) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่า หรอืในการน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่เมื่อ
สิน้สุดอายุสญัญาเช่า  

(14) ความไม่สามารถในการเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในระยะเวลาทีก่ าหนดหรอืไม่สามารถเรยีกเกบ็ได้
เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่น ๆ  

(15) แมก้องทรสัต์จะจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะ
เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งแล้วกต็าม อย่างไรกด็กีารเพิม่ขึน้ของค่าเบี้ยประกันภยั
หรอืการทีอ่ตัราเงนิชดเชยทีไ่ดร้บัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัอาจไม่คุม้ค่ากบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่
กองทรสัตอ์าจไดร้บั 

(16) การทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้รกิารหรอืจดัหาการบรกิารเกีย่วกบัการบ ารุงรกัษาและการ
ใหบ้รกิารอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

(17) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการแก้ไข หรอืซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรกัษา
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  

(18) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(19) การพึง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  
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(20) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถงึภาษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  

(21) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพนัต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ 
ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

(22) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ   

(23) การไดร้บัผลกระทบจากภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคตดิต่ออนัตราย การโจมตขีองผูก้่อการรา้ย 
การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของ
ภาครฐัและภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว และ 

(24) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่าง ๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ   

ปัจจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า หรอื

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รบัจาก

อสงัหารมิทรพัย ์

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลให้มูลค่า

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตเ์พิม่สูงขึน้หรอืลดต ่าลงได ้มูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตอ์าจลดลงอย่าง

มนีัยส าคญัหากเกิดวกิฤตในทางลบอย่างฉับพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัย์หรอืต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและ

จงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซึง่มทีรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

4.3.2 กองทรัสต์อำจได้รับผลกระทบในทำงลบจำกกำรขำดสภำพคล่องจำกกำรลงทุนใน

อสงัหำริมทรพัยแ์ละกำรขำดทำงเลือกอ่ืนในกำรใช้ประโยชน์จำกทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

กองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลกั โดยทัว่ไปการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่มีลูค่าสงูจะมขีอ้จ ากดั เช่น ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตป์ระสงคท์ี่

จะเขา้ลงทุนอาจมสีภาพคล่องต ่า ซึ่งการทีม่สีภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์น

การปรบัเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรอืความสามารถในการเปลี่ยนทรพัย์สนิบางส่วนเป็นเงนิสด 

เพื่อรองรบักบัการเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์และปัจจยัอื่น ๆ อกีทัง้กองทรสัตอ์าจประสบ

ปัญหาในการหาแหล่งเงนิกู้ในระยะเวลาที่ทนัท่วงทแีละภายใต้เงื่อนไขทางการค้าที่ดใีนกรณีที่เป็นการกู้ยมืเงนิที่ใช้

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เป็นหลกัประกนั เนื่องจากทรพัย์สนิประเภทอสงัหารมิทรพัย์ไม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี้ 

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ไดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัต์เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรได้อนัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรพัย์สนิ ปรมิาณความ

ต้องการทีล่ดต ่าลง หรอืปัจจยัอื่น ๆ อกีทัง้การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

โดยทัว่ไปแลว้จะตอ้งมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ดงันัน้ ปัจจยัต่าง ๆ  เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและผล

การด าเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 
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อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะศกึษา ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ก่อนการ

เขา้ลงทุนอย่างถี่ถ้วนเพื่อใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถอืหน่วยทรสัต์ อกีทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้กีารเฝ้าระวงั

สภาวะเศรษฐกจิอย่างใกล้ชดิและคอยเฝ้าระวงัหากมกีารเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกจิทีม่สีาระส าคญัแก่กองทรสัต์อย่าง

ใกลช้ดิ  

4.3.3 ควำมเส่ียงทำงกำรเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์าจไดร้บัอทิธพิลบางส่วน

จากสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทยประสบภาวะขาด

เสถยีรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทย  

บรษิัทฯ จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มเีหตุการณ์ทีจ่ะน าไปสู่การขาดเสถยีรภาพทางการเมอืงอีก ซึ่ง

อาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของ

กองทรสัต ์

4.3.4 กำรเปล่ียนแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชีหรือกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมีผลบังคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรับปรุง

กฎหมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย อาจมกีารเปลีย่นแปลง 

เช่นเดียวกับมาตรฐานการบญัชีที่ได้รบัการปรบัปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่าง

ประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจาก

การบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีีไ่ดม้กีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้

ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลีย่นแปลงเหล่านี้

จะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการจดัท างบการเงนิของกองทรสัตห์รอืต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของ

กองทรสัต์ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด  ๆ จะไม่มี

ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินการตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัต์หรอื

ต่อการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้ 

4.3.5 ควำมเส่ียงจำกกรณีทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ถกูเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตซ์ึง่ท าใหก้องทรสัตไ์ม่

อาจใชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าว

กองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนืหรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีก่องทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน

ในทรพัยส์นิซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณ

การไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไข

ตามทีก่ าหนดในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัย์สนิที่เหลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิ
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ค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคนื

ทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

4.3.6 ควำมเส่ียงเก่ียวกับอสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนั้นอำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกับ

อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ิมขึ้นรวมทัง้ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง

ลบหากค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่าง

สอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ ไดแ้ก่ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 
• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการ

ปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
• ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผลกระทบทางสิง่แวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก

อสงัหารมิทรพัย์ซึง่ตอ้งมกีารแก้ไขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
ในส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว้ 

4.3.7 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมคุ้มครองจำกกรมธรรมป์ระกนัภยั 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัต์มคีวามเสี่ยงด้านการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ แมว้่ากองทรสัต์จะต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์หลกัของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะ

เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เกดิ

ความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรสัต์อาจได้รบั เช่น ความสูญเสยีจากสงคราม เป็นต้น 

หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้สทิธเิรยีกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้งได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่

บางส่วน หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิ

ของกองทรสัต ์ 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากความสูญเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงที่กองทรสัต์อาจไม่ได้รบั

การชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อผลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
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อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จดัใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการประกนั

ความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (Property Risk Insurance) และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 

Insurance) ดว้ย โดยบรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัตโ์ดยทรสัต ีและ/หรอื บุคคลทีก่องทรสัตก์ าหนด (แล้วแต่กรณี) 

เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม และ/หรอื เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วม ภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยั (เวน้แต่ประกนัภยัความรบัผดิ

ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ซึ่งบรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต์โดยทรสัต ีและ/หรอื บุคคลที่

กองทรสัต์ก าหนด (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้เอาประกนัภยัร่วม) ทัง้นี้ บรษิัทฯ จดัให้มกีารเขา้ท ากรมธรรม์ประกนัภยัให้

ครอบคลุมทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด และเพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว ทางบรษิทัฯ อาจมี

การทบทวนประเภทของการประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมีการพิจารณาจดัท าวงเงินประกันภัยส าหรับการ

ประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อทุกภยั และกำรก่อวินำศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจไดร้บัความเสยีหายจากภยั

ธรรมชาตอิาท ิอุทกภยั และ/หรอื จากการก่อวนิาศภยั ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตต์้องด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์นินัน้ 

ซึ่งอาจมคี่าใชจ้่ายทีสู่งและใชเ้วลานาน และอาจส่งผลใหก้องทรสัต์สูญเสยีรายไดใ้นช่วงระยะเวลาทีต่อ้งมกีารซ่อมแซม

ทรพัย์สนิดงักล่าว ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์รวมถึงการชดเชย

ความสูญเสยีต่อชวีติและทรพัยส์นิของผูเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิาร และเพื่อใหไ้ดเ้งือ่นไขการท าประกนัภยัทีด่ทีีสุ่ด 

กองทรสัต์จะด าเนินการจดัให้มกีารท าประกันภัยในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ โดยให้มรีะยะเวลาความคุ้มครอง

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิดงักล่าว โดยมคีวามคุ้มครองและวงเงนิ

ประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนักบัทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (Property Risk Insurance) และการประกนัภยัความรบัผดิต่อ

บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ดว้ย นอกจากนัน้ บรษิทัฯ จะด าเนินการใหม้มีาตรการป้องกนัเหตุการณ์

รา้ยแรงบางประการทีอ่าจเกดิขึน้ เช่น การซกัซ้อมกรณีเกดิอคัคภียัอย่างสม ่าเสมอ การทดสอบสญัญาณเตอืนภยั เป็น

ตน้  

4.4 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.4.1 มูลค่ำของอสังหำริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทุนตำมกำรประเมินมูลค่ำโดยบริษัทประเมินค่ำ

ทรพัยสิ์นไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่ำท่ีแท้จริงของอสงัหำริมทรพัย ์และไม่สำมำรถรบัประกนัได้

ว่ำรำคำขำยของอสงัหำริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตำมท่ีประเมิน ไม่ว่ำในปัจจบุนัหรือในอนำคต 

โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็น

นามธรรมทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแข่งขนั

และสภาพของทรพัย์สนิ ซึ่งอาจมเีหตุการณ์ทีท่ าใหปั้จจยัดงักล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บาง

เหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรอื

สถานการณ์ที่มไิด้คาดการณ์ไว้ ดงันัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์จงึไม่อาจรบัประกันได้ว่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึ้น

ตามที่คาดการณ์ ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัต์จะขายทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนในอนาคต จงึอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดย

บรษิัทประเมนิราคาหรอืต ่ากว่าราคาที่กองทรสัต์ได้เข้าลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวซึ่งจะท าให้กองทรสัต์มีผล

Mobile User



55 
 

ขาดทุนจากการเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์อนัจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจา่ยประโยชน์ตอบ

แทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4.4.2 มูลค่ำทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์อำจมิได้เป็นมูลค่ำท่ีแท้จริงของทรพัย์สินซ่ึงกองทรสัต์จะ

ได้รบัหำกมีกำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีกำรเลิกกองทรสัต์ 

มูลค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ ได้ค านวณโดยใช้ขอ้มูลจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สินหลกัของ

กองทรสัต์โดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระเป็นข้อมูลพื้นฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่ง

กองทรสัต์จะได้รบัหากมกีารจ าหน่ายทรพัย์สนิออกไป หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ ดงันัน้ ราคาที่กองทรสัต์จะจ าหน่าย

ทรพัยส์นิดงักล่าวในอนาคตจงึอาจต ่ากว่ามลูค่าทีก่ าหนดจากรายงานการประเมนิค่าทรพัยส์นิ อนัอาจจะมผีลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.4.3 มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์อำจไม่เท่ำกบัรำคำท่ีจะซื้อขำยได้จริงในตลำดหลกัทรพัย ์

การค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ซึ่งจะปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์

ประกาศ เป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานใน

การก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าทรัพย์สินสุทธิอาจไม่ใช่ราคาที่จะซื้อขายได้จริงในตลาดหลักทรัพย์   

เนื่องจากราคาทีซ่ื้อขายในตลาดหลกัทรพัยข์ึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรพัย์ดงักล่าว 

การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศ เป็นตน้ 

4.4.4 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัควำมสำมำรถในกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบของกองทรสัต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์จะถูกพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ ซึ่งขึ้นอยู่กบั

ปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ต้นทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ 

การแข่งขนั การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที่เกี่ยวข้องกับทรพัย์สิน ภัยธรรมชาติ โรคระบาด สภาวะทาง

การเมอืง ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีน่ักลงทุนจะไม่ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการเอาไว ้ หรอืกองทรสัต์

จะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิม่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนในปีต่อ ๆ ไป อย่างไรก็ดี 

ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการเฝ้าระวงัและติดตามสภาวะทางเศรษฐกิจและจดัให้มมีาตรการป้องกันเพื่อให้มี

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างน้อยทีสุ่ด อกีทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นผูม้คีวามรู้

ความสามารถและประสบการณ์ในการบรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัตม์าอย่างยาวนาน 

4.4.5 กำรเปล่ียนแปลงนโยบำยทำงภำษีท่ีเก่ียวข้องกบักำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมภีาระภาษเีกี่ยวกบัการลงทุนหรอืซื้อขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะต้องเสยีภาษใีนอตัราที่

สูงขึ้น หรอืในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรอืผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มสีญัชาตไิทยอาจจะต้อง

เสยีภาษีหกั ณ ทีจ่่ายในอตัราทีแ่ตกต่างไปจากเดมิได ้หากมกีารเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษหีรอืดา้น

อื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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4.4.6 ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่สำมำรถขำยคืนหน่วยทรสัต์ได้ 

เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรสัต์จงึไม่สามารถขายคนื

หน่วยทรสัต์ของตนได ้ดงันัน้ จงึไม่มหีลกัประกนัว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ของตนไดเ้ท่ากบั

ราคาทีไ่ดซ้ื้อหน่วยทรสัตม์า หรอืจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มหีลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรกด็ ีผูถ้อืหน่วยทรสัต์มชี่องทางทีจ่ะขายหน่วยทรสัต์ไดใ้นตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งสภาพคล่องในการซื้อ

ขายจะเป็นไปตามภาวะตลาด   

4.4.7 เงินคืนทุนจำกกำรเลิกกองทรสัต์อำจจะน้อยกว่ำจ ำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 

ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต์ บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บัเงนิลงทุนของตน

คนืไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วน ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสาเหตุ วธิกีารของการเลกิกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต ์ 

4.4.8 ควำมเส่ียงจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรสัต์ในตลำดหลกัทรพัย์ 

เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 

สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย์ 

ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-

Offer) ขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที่กองทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได้ ดงันัน้ จงึมคีวามเสี่ยงที่หน่วยทรสัต์นี้จะขาด

สภาพคล่องในการซื้อขายได ้

4.4.9 ควำมเส่ียงด้ำนภำษีและค่ำธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัต์อาจเปลีย่นแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย 

โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัน้อาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซื้อ ขาย โอน 

หรอืรบัโอนกรรมสทิธิซ์ึ่งกองทรสัต์อาจต้องรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่

กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั 

5. ข้อพิพำทและข้อจ ำกดัในกำรใช้ประโยชน์ในอสงัหำริมทรพัย ์   

กองทรสัต์ไม่มขีอ้พพิาททางกฏหมายทีอ่าจมผีลกระทบดา้นลบต่อกองทรสัต์ทีม่จี านวนสูงกว่ารอ้ยละ 5 ของ

มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัสิ้นปีบญัชล่ีาสุด และ กระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของ

กองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

6. ข้อมูลส ำคญัอ่ืน  

-ไม่ม-ี 
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