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ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

ที ่013/2568 
 
 
 
 วนัที ่24 ตุลาคม 2568 
 
เรยีน ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
 
อา้งถงึ 1. มติที่ประชุมคณะกรรมการของบรษิัท ซีพ ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ครัง้ที่ 5/2568 เมื่อวนัที่ 7 ตุลาคม 

2568  
 2. สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งเปิดเผย

ผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัที ่7 ตุลาคม 2568 
 3. รายงานประจ าปี 2567 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
 4. ร่างสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
 

บริษัท ซีพี แลนด์ รีท โกรท จ ากัด (“CPLRG” หรือ “ผู้จดัการกองทรสัต์”) ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์
ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ (“CPTREIT” หรอื “กองทรสัต์”) ได้จดัการ
ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2568 เมื่อวันที่ 7 ตุลาคม 2568 โดยคณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้มติ
เห็นสมควรให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เพื่อพจิารณาอนุมตัิการให้เช่าพื้นที่อาคารและการ
ให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในโครงการอาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 1 (สลีม) (“โครงการ CPT1”) และโครงการ
อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูน ทาวน์) (“โครงการ CPT2”) แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

1  บรษิทั ซพี ีออลล ์จ ากดั (มหาชน) CPT1 ส านักงาน 9,930.50 3 316,385,730.00  
2  หอ้งเกบ็ของ 21.00 113,400.00  
3  บรษิทั เคาน์เตอรเ์ซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 136.00 4,332,960.00  
4  ส านักงาน 57.00 1,816,020.00  
5  บรษิทั ซพีเีอฟ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 6,309.00 201,004,740.00  

6  หอ้งเกบ็ของ 29.32 342,000.00  
7  บรษิทั เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั ส านักงาน 4,163.00 132,633,180.00  
8  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑอ์าหาร จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 3,824.00 121,832,640.00  

9  บรษิทั ซ.ีพ.ีอนิเตอรเ์ทรด จ ากดั  ส านักงาน 2,206.00 70,283,160.00  
10  บรษิทั ผกัและผลไมส้ากล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
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ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

11  บรษิทั ซพีเีอช เทลโค จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
12  บรษิทั ย ูเอน็ เอส อโกรเคมคีลั จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
13  บรษิทั อาหารเพื่อสุขภาพและอายุรวฒัน์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

14  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ดเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
15  บรษิทั ด ีแอนด ์ท ีแฟมลิี ่คอรป์อเรชัน่ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

16  บรษิทั อลัเตอรว์มิ พาวเวอร ์อวี ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
17  บรษิทั อลัเตอรว์มิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
18  บรษิทั กรุงเทพ เวท ดรกั จ ากดั ส านักงาน 43.00 1,369,980.00  
19  บรษิทั ไวด ์บรอด คาสท ์จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
20  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑโ์ฮลดิง้ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
21  บรษิทั ขนส่งชลบุร ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
22  บรษิทั ซพี ีออรจินิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
23  บรษิทั ยนูีค เน็ตเวริค์ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
24  บรษิทั ซุปเปอรเ์ซฟเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 126.00 4,014,360.00  
25  หอ้งเกบ็ของ 138.50 720,000.00  
26  บรษิทั ซพีเีอฟ เทรนนิ่งเซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 146.00 4,651,560.00  
27  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
28  บรษิทั อารบ์พีไีอ (ไทยแลนด)์ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
29  บรษิทั ซ.ีพ.ีเมอรแ์ชนไดซิง่ จ ากดั ส านักงาน 32.00 1,019,520.00  
30  ส านักงาน 101.00 3,217,860.00  
31  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ด เน็ตเวริก์ จ ากดั ส านักงาน 265.00 8,442,900.00  
32  บรษิทั ซพีเีอฟ ไอทเีซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 1,722.00 54,862,920.00  
33  บรษิทั ซ ีแอนด ์เอฟ สโตร ์จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
34  บรษิทั ท่าเรอือยุธยาและไอซดี ีจ ากดั ส านักงาน 50.00 1,593,000.00  
35  บรษิทั บา้นเพ อนิเตอรฟ์ู้ด จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
36  บรษิทั กรุงเทพโปรดิว๊ส จ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 1,650.00 52,569,000.00  
37  บรษิทั ซพีพีซี ีจ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 168.00 5,352,480.00  
38  บรษิทั ซพีพีซี ีโพล ีแมททเีรยีล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
39  บรษิทั เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 

จ ากดั 
ส านักงาน 780.00 24,850,800.00  

40  บรษิทั อ.ีซ.ีไอ กรุ๊ป จ ากดั ส านักงาน 127.00 4,046,220.00  
41  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
42  บรษิทั ไดนามคิอนิเตอรท์รานสปอรต์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 190.00 6,053,400.00  

43  บรษิทั พฒันาผูน้ าเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์
จ ากดั 

ส านักงาน 281.00 8,952,660.00  
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ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

44  บรษิทั กรุงเทพโยธาอุตสาหการ จ ากดั ส านักงาน 18.00 573,480.00  
45  บรษิทั แอ๊ดวา้นซ์ฟารม์่า จ ากดั ส านักงาน 84.00 2,676,240.00  
46  บรษิทั ซพีเีอฟ เรสเทอรองท ์แอนด ์ 

ฟู้ดเชน จ ากดั 
CPT2 พืน้ทีเ่พื่อการ

โฆษณา 
- 3 648,000.00  

รวม 1,050,320,070.00 

 
อนึ่ง เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์มบีรษิทั เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั (“เครือเจริญโภคภณัฑ”์) เป็นผูถ้อืหุน้

รายใหญ่ (กล่าวคือ ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ( “CPLAND” หรือ “ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย”์) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในสดัส่วนประมาณร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด 
และ CPLAND มเีครอืเจรญิโภคภณัฑเ์ป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 46.4386 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธิ
ออกเสียงทัง้หมด) และผู้เช่าพื้นที่ดงักล่าวข้างต้นมีเครือเจริญโภคภัณฑ์เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์และ/หรอื เป็นบุคคลทีอ่ยู่ภายใตอ้ทิธพิลของเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และ/หรอื บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตอ์ื่น ต่อการตดัสนิใจ การก าหนดนโยบาย การจดัการ หรอืการด าเนินงานอย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ ภายใตน้ิยาม
ของบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที่ สร. 26/2555 
เรื่อง ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ลงวนัที ่
21 พฤศจกิายน 2555 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศ สร. 26/2555”)  

ดงันัน้ ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ต่ละรายขา้งตน้จงึถอืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร
และการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์แก่ผู้เช่าพืน้ทีข่า้งต้น จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ ในการค านวณขนาดรายการเพื่อความโปร่งใสและเป็นไปตามหลกัการ
ก ากับดูแลกิจการที่ดีและหลกัเกณฑ์ของกองทรสัต์ที่เกี่ยวข้องนัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้พิจารณานับรวมธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ุกรายตามตารางขา้งตน้ โดยนับรวมบางรายการทีอ่ยู่
นอกเหนือจากหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งก าหนด โดยเมื่อรวมขนาดรายการทุกรายการดงักล่าวขา้งต้นแล้วมมีูลค่าตัง้แต่ 
20,000,000 บาทขึ้นไป หรอืเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ (แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) โดยที่
มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ มมีูลค่าเท่ากบั 9,358,859,006.36 บาท ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2568 กล่าวคอื ค่า
เช่าและค่าบรกิารตลอดระยะเวลาสญัญาของทุกรายการรวมกนัอยู่ทีไ่ม่ต ่ากว่า 1,050,320,070.00 บาท คดิเป็นขนาด
รายการที่มมีูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.2227 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และเมื่อรวมกบัธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ในรอบ 6 เดอืนที่ผ่านมาซึ่งเกิดจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ตามตารางข้างต้นหรือผู้ที่เกี่ยวข้องของบุคคลดังกล่าว จะมีขนาดรายการรวมอยู่ที่ไม่ต ่ากว่า 
1,087,406,582.40 บาท คิดเป็นขนาดรายการที่มีมูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.6190 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์ จงึจ าเป็นต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ 
และประกาศ สร. 26/2555 

ในการนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิัท ที่ปรกึษา เอเซีย พลสั จ ากดั (“ท่ีปรึกษาฯ”) ซึ่งเป็นที่ปรกึษา
ทางการเงนิที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน 
ก.ล.ต.”) ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระในการใหค้วามเหน็ต่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการที่เกี่ยว
โยงกนัในครัง้นี้ 
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ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

ที่ปรกึษาฯ ขอรบัรองว่าการวเิคราะห์และให้ความเห็นดงักล่าว ได้ด าเนินการด้วยความรอบคอบตามหลกั
วชิาชพี โดยค านึงถงึประโยชน์สูงสุดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เป็นส าคญั อย่างไรก็ด ีความเห็นของที่ปรกึษาฯ ตัง้อยู่บน
สมมตฐิานว่าขอ้มลูและเอกสารทีไ่ดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึขอ้มลูจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง 
ตลอดจนขอ้มลูทีเ่ปิดเผยต่อสาธารณะ เป็นขอ้มลูทีถู่กตอ้งและเป็นความจรงิ ณ ขณะทีท่ีป่รกึษาฯ จดัท ารายงานฉบบันี้ 
ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวไม่ถูกตอ้ง และ/หรอื ไม่ครบถว้น และ/หรอื มกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัในอนาคต อาจ
ส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ได ้ดว้ยเหตุนี้ ทีป่รกึษาฯ จงึไม่อาจยนืยนัถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ต่อผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าว อีกทัง้ความเห็นของที่ปรกึษาฯ ในครัง้นี้มีวตัถุประสงค์เพื่อใช้เป็นขอ้มูล
ประกอบการพจิารณาของผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการอนุมตักิารเขา้ท ารายการเท่านัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตค์วรพจิารณาขอ้มูล
และความเหน็ดงักล่าวในหลายมติ ิประกอบกบัดุลยพนิิจและการพจิารณาเงื่อนไขของกองทรสัต์ก่อนตดัสนิใจอนุมตั ิ
การให้ความเห็นนี้มไิด้เป็นการรบัรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น และที่
ปรกึษาฯ ไม่ตอ้งรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

เอกสารแนบท้ายรายงานความเห็นของที่ปรึกษาฯ ฉบับนี้ ถือเป็นส่วนหนึ่งของรายงานความเห็นของ 
ทีป่รกึษาฯ และเป็นขอ้มลูทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์วรพจิารณาร่วมกบัรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ดว้ย  

ทัง้นี้ การค านวณตวัเลขต่างๆ ในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ ตวัเลขทศนิยมทีแ่สดงนัน้ อาจเกดิ
จากการปัดเศษทศนิยมต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แล้วแต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธ์ทีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบั
ตวัเลขทีแ่สดงในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ นี้ 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
CPTREIT หรอื กองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
CPTGF : กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
CPLRG หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต์ : บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
CPLAND หรอื  
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

: บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

KTAM หรอื ทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่  : ผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามรายละเอยีดทีร่ะบุในส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 
เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์ : บรษิทั เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั 
ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั ทีป่รกึษา เอเซยี พลสั จ ากดั หรอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
โครงการ CPT1 : โครงการอาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม) 
โครงการ CPT2 : โครงการอาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน์) 
โครงการ CPT3 : โครงการอาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ : รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
ส านักงาน ก.ล.ต.  : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ประกาศ สร. 26/2555 : ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที ่สร. 

26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเกี่ยวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน 2555 
(รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
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ส่วนที ่1 หน้า 1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุผูบ้ริหาร 
 
บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั (CPLRG) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิาร

เช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ (CPTREIT) ได้จดัการประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2568 เมื่อวนัที่ 7 ตุลาคม 
2568 โดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้มมีตเิหน็สมควรใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์
เพื่อพจิารณาอนุมตักิารใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในโครงการ CPT1 และโครงการ 
CPT2 แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

1  บรษิทั ซพี ีออลล ์จ ากดั (มหาชน) CPT1 ส านักงาน 9,930.50 3 316,385,730.00  
2  หอ้งเกบ็ของ 21.00 113,400.00  
3  บรษิทั เคาน์เตอรเ์ซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 136.00 4,332,960.00  
4  ส านักงาน 57.00 1,816,020.00  
5  บรษิทั ซพีเีอฟ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 6,309.00 201,004,740.00  

6  หอ้งเกบ็ของ 29.32 342,000.00  
7  บรษิทั เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั ส านักงาน 4,163.00 132,633,180.00  
8  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑอ์าหาร จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 3,824.00 121,832,640.00  

9  บรษิทั ซ.ีพ.ีอนิเตอรเ์ทรด จ ากดั  ส านักงาน 2,206.00 70,283,160.00  
10  บรษิทั ผกัและผลไมส้ากล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
11  บรษิทั ซพีเีอช เทลโค จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
12  บรษิทั ย ูเอน็ เอส อโกรเคมคีลั จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
13  บรษิทั อาหารเพื่อสุขภาพและอายุรวฒัน์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

14  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ดเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
15  บรษิทั ด ีแอนด ์ท ีแฟมลิี ่คอรป์อเรชัน่ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

16  บรษิทั อลัเตอรว์มิ พาวเวอร ์อวี ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
17  บรษิทั อลัเตอรว์มิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
18  บรษิทั กรุงเทพ เวท ดรกั จ ากดั ส านักงาน 43.00 1,369,980.00  
19  บรษิทั ไวด ์บรอด คาสท ์จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
20  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑโ์ฮลดิง้ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
21  บรษิทั ขนส่งชลบุร ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
22  บรษิทั ซพี ีออรจินิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
23  บรษิทั ยนูีค เน็ตเวริค์ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
24  บรษิทั ซุปเปอรเ์ซฟเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 126.00 4,014,360.00  
25  หอ้งเกบ็ของ 138.50 720,000.00  
26  บรษิทั ซพีเีอฟ เทรนนิ่งเซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 146.00 4,651,560.00  
27  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
28  บรษิทั อารบ์พีไีอ (ไทยแลนด)์ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
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ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

29  บรษิทั ซ.ีพ.ีเมอรแ์ชนไดซิง่ จ ากดั ส านักงาน 32.00 1,019,520.00  
30  ส านักงาน 101.00 3,217,860.00  
31  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ด เน็ตเวริก์ จ ากดั ส านักงาน 265.00 8,442,900.00  
32  บรษิทั ซพีเีอฟ ไอทเีซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 1,722.00 54,862,920.00  
33  บรษิทั ซ ีแอนด ์เอฟ สโตร ์จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
34  บรษิทั ท่าเรอือยุธยาและไอซดี ีจ ากดั ส านักงาน 50.00 1,593,000.00  
35  บรษิทั บา้นเพ อนิเตอรฟ์ู้ด จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
36  บรษิทั กรุงเทพโปรดิว๊ส จ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 1,650.00 52,569,000.00  
37  บรษิทั ซพีพีซี ีจ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 168.00 5,352,480.00  
38  บรษิทั ซพีพีซี ีโพล ีแมททเีรยีล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
39  บรษิทั เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 

จ ากดั 
ส านักงาน 780.00 24,850,800.00  

40  บรษิทั อ.ีซ.ีไอ กรุ๊ป จ ากดั ส านักงาน 127.00 4,046,220.00  
41  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
42  บรษิทั ไดนามคิอนิเตอรท์รานสปอรต์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 190.00 6,053,400.00  

43  บรษิทั พฒันาผูน้ าเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์
จ ากดั 

ส านักงาน 281.00 8,952,660.00  

44  บรษิทั กรุงเทพโยธาอุตสาหการ จ ากดั ส านักงาน 18.00 573,480.00  
45  บรษิทั แอ๊ดวา้นซ์ฟารม์่า จ ากดั ส านักงาน 84.00 2,676,240.00  
46  บรษิทั ซพีเีอฟ เรสเทอรองท ์แอนด ์ 

ฟู้ดเชน จ ากดั 
CPT2 พืน้ทีเ่พื่อการ

โฆษณา 
- 3 648,000.00  

รวม 1,050,320,070.00 

 
อนึ่ง เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์มเีครอืเจรญิโภคภณัฑเ์ป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ (กล่าวคอื ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี  

CPLAND เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในสัดส่วนประมาณร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมด และ 
CPLAND มเีครอืเจรญิโภคภณัฑ์เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 46.4386 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอก
เสยีงทัง้หมด) และผูเ้ช่าพืน้ทีด่งักล่าวขา้งต้นมเีครอืเจรญิโภคภณัฑเ์ป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
และ/หรอื เป็นบุคคลทีอ่ยู่ภายใตอ้ทิธพิลของเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และ/หรอื บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
อื่น ต่อการตดัสนิใจ การก าหนดนโยบาย การจดัการ หรอืการด าเนินงานอย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ ภายใตน้ิยามของบุคคล
ทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศ สร. 26/2555 

ดงันัน้ ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ต่ละรายขา้งตน้จงึถอืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร
และการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์แก่ผู้เช่าพืน้ทีข่า้งต้น จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี้ ในการค านวณขนาดรายการเพื่อความโปร่งใสและเป็นไปตามหลกัการ
ก ากับดูแลกิจการที่ดีและหลกัเกณฑ์ของกองทรสัต์ที่เกี่ยวข้องนัน้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้พิจารณานับรวมธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์ุกรายตามตารางขา้งตน้ โดยนับรวมบางรายการทีอ่ยู่
นอกเหนือจากหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งก าหนด โดยเมื่อรวมขนาดรายการทุกรายการดงักล่าวขา้งต้นแล้วมมีูลค่าตัง้แต่ 
20,000,000 บาทขึ้นไป หรอืเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ (แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) โดยที่
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มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ มมีูลค่าเท่ากบั 9,358,859,006.36 บาท ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2568 กล่าวคอื ค่า
เช่าและค่าบรกิารตลอดระยะเวลาสญัญาของทุกรายการรวมกนัอยู่ทีไ่ม่ต ่ากว่า 1,050,320,070.00 บาท คดิเป็นขนาด
รายการที่มมีูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.2227 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และเมื่อรวมกบัธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัต์กบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ในรอบ 6 เดอืนที่ผ่านมาซึ่งเกิดจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ตามตารางข้างต้นหรือผู้ที่เกี่ยวข้องของบุคคลดังกล่าว จะมีขนาดรายการรวมอยู่ ที่ไม่ต ่ากว่า 
1,087,406,582.40 บาท คิดเป็นขนาดรายการที่มีมูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.6190 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์ จงึจ าเป็นต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ 
และประกาศ สร. 26/2555 

ในการนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั ทีป่รกึษา เอเซยี พลสั จ ากดั ซึง่เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิทีไ่ด้รบั
ความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระในการใหค้วามเหน็ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์กีย่วกบั
การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ 

 
ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดว้เิคราะหค์วามสมเหตุสมผลของรายการ โดยเปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยระหว่างการเขา้

ท ารายการและการไม่เขา้ท ารายการ เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ด้อยระหว่างการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั
และการเขา้ท ารายการกบับุคคลภายนอก ตลอดจนวเิคราะห์ความเสี่ยงจากการเขา้ท ารายการ ความสมเหตุสมผล
ทางดา้นราคา และความสมเหตุสมผลทางดา้นเงือ่นไขของรายการ โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

 
เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการและการไม่เข้าท ารายการ 
การให้เช่าพื้นที่อาคารและให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่ผู้เช่าพื้นที่ฯ และเป็นผู้เช่ารายเดมิที่มคีวามสมัพนัธ์ทาง

ธุรกิจอย่างต่อเนื่องกับกองทรัสต์ ส่งผลให้การด าเนินธุรกิจของกองทรัสต์มีความต่อเนื่อง และสร้างรายได้อย่าง
สม ่าเสมอให้แก่กองทรสัต์ ลดความเสี่ยงจากการสูญเสียรายได้ในช่วงที่ต้องจดัหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่ ซึ่งอาจมชี่วง
ระยะเวลาทีไ่ม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารได ้อกีทัง้ การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่า
พื้นที่ฯ ซึ่งเป็นผู้เช่ารายเดิม จะช่วยลดภาระค่าคอมมชิชัน่ที่กองทรสัต์ต้องจ่ายให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ อย่างไรกด็ ีการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่า
พื้นที่ฯ ก่อให้เกิดการกระจุกตวัของรายไดจ้ากการกลุ่มผู้เช่ารายส าคญั  กล่าวคอื เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ และบรษิัทใน
กลุ่ม และ/หรอืเกี่ยวขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ซึ่งหากเกิดเหตุการณ์ทีก่ลุ่มผูเ้ช่าดงักล่าวยุตกิารเช่าจากเหตุปัจจยั
ต่างๆ เช่น ประสบปัญหาทางธุรกจิ หรอืตอ้งการยา้ยพืน้ทีเ่ช่า เป็นตน้ อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะ
การเงนิของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั อกีทัง้ การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจส่งผล
ใหก้องทรสัตเ์สยีโอกาสในการใหเ้ช่าและบรกิารแก่ผูเ้ช่ารายอื่นซึง่อาจไดร้บัผลตอบแทนทีด่กีว่า 

ในขณะทีก่ารไม่เขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจจะช่วยลดความ
เสีย่งจากการกระจุกตวัของรายไดจ้ากกลุ่มผูเ้ช่ารายส าคญั ตลอดจนเปิดโอกาสใหก้องทรสัต์สามารถสรรหาผู้เช่าราย
ใหม่ทีม่ศีกัยภาพทางธุรกจิและมคีวามหลากหลายในมุมมองต่างๆ ทัง้ประเภทธุรกจิ ขนาดองค์กร และรูปแบบการใช้
พื้นที่ รวมถึงโอกาสในการสร้างรายได้เพิม่เติมจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีอ่าจ เรยีกเกบ็ไดใ้นอตัราที่สูงกว่าทีจ่ะ
เรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ แต่การไม่เขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจส่งผล
ใหก้องทรสัตต์อ้งเผชญิกบัความไม่แน่นอนในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ ทัง้ในดา้นระยะเวลาในการเจรจาเงือ่นไขสญัญา และ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตใ์นช่วงเปลีย่นผ่าน เน่ืองจาก
ขาดความต่อเนื่องในการเช่า อกีทัง้ กองทรสัต์จะต้องจ่ายค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในอตัราทีสู่งกว่า 
เน่ืองจากเป็นผูเ้ช่ารายใหม่ 
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เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันและการเข้าท า
รายการกบับุคคลภายนอก 

การเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ อาจท าใหก้ารเจรจาตก
ลงในการท ารายการมคีวามสะดวก รวดเรว็ และมคีวามคล่องตวักว่าการเจรจาตกลงกบับุคคลภายนอก ทีอ่าจต้องใช้
กระบวนการและระยะเวลาในการพจิารณาเงื่อนไขและระยะเวลาการตดัสนิใจทีจ่ะเช่าพืน้ที่อาคารทีม่ากกว่า อกีทัง้ ผู้
เช่าพืน้ทีฯ่ คอื เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และบรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกี่ยวขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์โดยเครอืเจรญิโภค
ภณัฑ์เป็นกลุ่มบรษิทัขนาดใหญ่ในประเทศไทย มกีารประกอบธุรกจิในอุตสาหกรรมทีห่ลากหลายมาอย่างยาวนาน มี
ความน่าเชื่อถือ และมฐีานะการเงนิที่มัน่คง จงึท าให้กลุ่มผู้เช่าในภาพรวมของกองทรสัต์มคีวามแขง็แกร่งทางฐานะ
การเงิน ทัง้นี้ การเข้าท ารายการบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ อาจก่อให้เกิดข้อสงสยัเกี่ยวกับความ
เหมาะสมของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ขอ้ก าหนด และเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ โดยเฉพาะในกรณีทีผู่เ้ช่า
ดงักล่าวเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัต์ไม่สามารถก าหนดเงื่อนไขต่างๆ ได้
อย่างเหมาะสม เมื่อเปรียบเทยีบกับการท ารายการกับบุคคลภายนอกที่ไม่มคีวามเกี่ยวโยงกัน และยงัส่งผลให้เกิด
รายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต์ต่อไป อย่างไรก็ดี กองทรสัต์ก็มีการก าหนดนโยบายการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดักองทรสัตแ์ละบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการเขา้ท า
รายการเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ อกีทัง้ คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณาธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในครัง้นี้ โดยไดต้รวจสอบขอ้มลูและความเหน็จากฝ่าย
ตรวจสอบและบรหิารความเสี่ยงและฝ่ายพฒันาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์ รวมถึงฝ่ายงานที่เกี่ยวขอ้งแล้ว เห็นว่า
ธุรกรรมดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์มไิดข้ดัต่อสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ หรอืกฎหมายอื่นใด เป็นธุรกรรมทีส่มเหตุสมผล เป็นไปตามขอ้ตกลงทางการคา้โดยทัว่ไป 
จงึมมีตอินุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าว 

ในขณะทีห่ากเป็นการท ารายการกบับุคคลภายนอกทีไ่ม่มคีวามเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาจช่วยให้
กองทรสัตส์ามารถขยายฐานผูเ้ช่าใหม้คีวามหลากหลายมากขึน้ ทัง้ในดา้นประเภทธุรกจิ ขนาดองค์กร และรูปแบบการ
ใชพ้ืน้ที ่ซึ่งส่งผลดตี่อการกระจายความเสีย่งด้านรายได ้ ลดปรมิาณรายการทีเ่กี่ยวโยงกนักบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกองทรสัต์จะไม่มภีาระเพิม่เตมิในด าเนินการตามประกาศ สร. 26/2555 ซึ่งรวมถงึการว่าจา้งที่
ปรกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อใหค้วามเหน็ต่อรายการ ตลอดจนการเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกบัรายการโดยละเอยีด 
เพื่อให้เพยีงพอต่อการตดัสนิใจของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ อย่างไรก็ด ีการเขา้ท ากบับุคคลภายนอก ซึ่งเป็นผู้เช่ารายใหม่ 
อาจท าใหก้องทรสัต์ต้องใชร้ะยะเวลาในการเจรจาต่อรองเงื่อนไขสญัญาต่างๆ ก่อนทีจ่ะมกีารปล่อยเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าราย
ใหม่ เน่ืองจากอาจยงัไม่เคยมกีารท าธุรกรรมระหว่างกนัมาก่อน และอาจท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีโอกาสในการรบัรูร้ายได ้
หากการเจรจาต่อรองเงือ่นไขสญัญามรีะยะเวลานาน 

 
ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
การให้เช่าพื้นที่อาคารและให้บริการที่เกี่ยวขอ้งแก่ผู้เช่าพื้นที่ฯ ยงัคงมีความเสี่ยงจากการเขา้ท ารายการ 

เนื่องจากจะต้องได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ดงันัน้ ในกรณีทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่
อนุมตักิารเขา้ท ารายการ กองทรสัตจ์ะไม่สามารถด าเนินการเขา้ท ารายการดงักล่าวได้ส าเรจ็ อกีทัง้ การเขา้ท ารายการ
ในครัง้นี้ อาจยงัคงมคีวามเสีย่งการไม่สามารถเกบ็ค่าเช่าตามทีก่ าหนดไว ้แมว้่าผูเ้ช่าพืน้ที่ฯ จะมคีวามมัน่คงทางการ
เงนิ และภาพลกัษณ์ที่น่าเชื่อถือ เนื่องจากปัจจยัภายนอกที่ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอย การ
เปลี่ยนแปลงเชงิโครงสรา้งในอุตสาหกรรม การปรบักลยุทธ์องค์กร หรอืเหตุการณ์ไม่คาดคดิทีส่่งผลกระทบต่อสภาพ
คล่องของผูเ้ช่าดงักล่าว ตลอดจนผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจไม่สามารถปฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนขอ้ก าหนดและเงือ่นไขในสญัญาเช่า
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จนเป็นเหตุแห่งการเลกิสญัญา เช่น การผดินัดช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร การใชพ้ืน้ทีผ่ดิวตัถุประสงค์ หรอืการละเมดิ
ขอ้ก าหนดอื่นๆ ทีร่ะบุไวใ้นสญัญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และอาจ
สรา้งภาระในการด าเนินการทางกฎหมายหรอืการเจรจาเพื่อแกไ้ขปัญหา 

 
ความสมเหตุสมผลทางด้านราคา 
ส าหรบัการใหเ้ช่าพืน้ทีส่ านักงาน ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาความสมเหตุสมผลทางดา้นราคา โดยอ้างองิขอ้มูล

ราคาตลาดตามรายงานส ารวจภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ซึ่งพบว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีก่องทรสัต์จะเรยีก
เกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ ซึ่งอยู่ที ่885 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เป็นอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่ทยีบเคยีงไดก้บัอตัรา
ตลาด ซึง่อยู่ระหว่าง 600 ถงึ 1,300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และเป็นอตัราทีส่งูกว่าค่าเฉลีย่ของอตัราตลาดซึ่งอยู่ที ่
854 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน (สงูกว่าประมาณรอ้ยละ 3.6)  

ส าหรบัการใหเ้ช่าพืน้ทีห่อ้งเกบ็ของและพืน้ทีเ่พื่อการโฆษณา ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาความสมเหตุสมผลโดย
พจิารณาจากตารางราคา (Price List) ของโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 ที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใชใ้นการ
เสนอราคาต่อผู้เช่าทุกราย โดยพบว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีก่องทรสัต์จะเรยีกเก็บจากผู้เช่าพืน้ที่ฯ เป็นไปตาม
ตารางราคา (Price List) ดงักล่าว ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีก่องทรสัต์จะเรยีกเกบ็จากผู้
เช่าพืน้ทีฯ่ มคีวามสมเหตุสมผลทางดา้นราคา 

 
ความสมเหตุสมผลทางด้านเง่ือนไขของรายการ 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาความสมเหตุสมผลทางดา้นเงือ่นไขของรายการ โดยพจิารณาร่างสญัญาเช่าและบรกิาร

ที่เกี่ยวขอ้งกบัรายการ ซึ่งพบว่าเงื่อนไขทีส่ าคญัเป็นเงื่อนไขการเช่าและบรกิารโดยทัว่ไปส าหรบัพืน้ที่ภายในอาคาร
ส านักงาน และเป็นเงื่อนไขทีส่อดคล้องกบัเงื่อนไขทีก่องทรสัต์ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายอื่นๆ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการให้
เช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ มสีมเหตุสมผลทางดา้นเงือ่นไขของรายการ 

 
สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
ที่ปรกึษาฯ มคีวามเห็นว่า การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะช่วยให้กองทรสัต์เกิดความต่อเนื่องในการด าเนิน

ธุรกิจ และลดความเสี่ยงจากการสูญเสียรายได้ในช่วงที่ต้องจดัหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่ ซึ่งอาจมีช่วงระยะเวลาที่ไม่
สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารได ้นอกจากนี้ การใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั (เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และ
บรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกี่ยวขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ)์ ซึ่งเป็นกลุ่มบรษิทัขนาดใหญ่ในประเทศไทย มกีารประกอบ
ธุรกจิในอุตสาหกรรมทีห่ลากหลายมาอย่างยาวนาน มคีวามน่าเชื่อถอื และมฐีานะการเงนิทีม่ ัน่คง ท าใหก้ลุ่มผูเ้ช่าใน
ภาพรวมของกองทรสัตม์คีวามแขง็แกร่งทางฐานะการเงนิ ซึ่งปัจจยัขา้งตน้ คาดว่าจะส่งเสรมิใหผ้ลการด าเนินงานของ
กองทรสัต์มคีวามมัน่คง และสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ไดอ้ย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี้ ใน
ดา้นความสมเหตุสมผลของราคาและเงือ่นไขของรายการ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีจ่ะเรยีกเกบ็จาก
ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ เทยีบเคยีงไดก้บัอตัราค่าเช่าตลาด และ/หรอืเป็นไปตามตารางราคา (Price List) ทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ใช้ในการเสนอราคาต่อผู้เช่าทุกราย ตลอดจนมีการก าหนดเงื่อนไขของสญัญาซึ่งเป็นไปในแนวทางเดียวกันกับที่
กองทรสัตใ์หแ้ก่ผูเ้ช่ารายอื่นๆ จงึมคีวามสมเหตุสมผลทางดา้นราคาและเงือ่นไขของรายการ ดงันัน้ ท่ีปรึกษาฯ จึงเหน็
ว่าการให้เช่าพื้นท่ีอาคารและการให้บริการท่ีเก่ียวข้องของกองทรสัต์ในโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 
แก่ผู้เช่าพื้นท่ีซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์มีความสมเหตุสมผล และผู้ถือหน่วยทรสัต์ควร
อนุมติัการเข้าท ารายการ 
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ส่วนท่ี 2 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
 
บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั (CPLRG) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิาร

เช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ (CPTREIT) ได้จดัการประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 5/2568 เมื่อวนัที่ 7 ตุลาคม 
2568 โดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้มีตเิหน็สมควรใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์
เพื่อพจิารณาอนุมตักิารใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในโครงการ CPT1 และโครงการ 
CPT2 แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 
2.1 วนัท่ีท ารายการ 

ภายหลังจากที่ได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ และภายหลังจากวันสิ้นสุด
ระยะเวลาตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารระหว่างกองทรสัต์กบัผู้เช่าพืน้ทีต่ามรายชื่อทีร่ะบุในขอ้ 2.4 ฉบบัก่อนหน้า
ฉบบัทีม่กีารต่ออายุ ซึง่คาดว่าอยู่ภายในช่วงเดอืนธนัวาคม 2568 

 
2.2 คู่กรณีท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธก์บักองทรสัต์ และผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผู้เช่าพื้นทีต่ามรายชื่อทีร่ะบุในขอ้ 2.4 อนึ่ง เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัต์มเีครอืเจรญิโภคภณัฑ์ เป็นผู้ถอืหุน้
รายใหญ่ (กล่าวคอื ผูจ้ดัการกองทรสัต์ม ีCPLAND เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวน
หุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด และ CPLAND มเีครอืเจรญิโภคภณัฑ์เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในสดัส่วนประมาณร้อยละ 
46.4386 ของจ านวนหุน้ที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด) และผู้เช่าพืน้ทีด่งักล่าวขา้งต้นมเีครอืเจรญิโภคภณัฑ์เป็นผูถ้อืหุน้
รายใหญ่ร่วมกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื เป็นบุคคลที่อยู่ภายใต้อิทธพิลของเครือเจรญิโภคภณัฑ์ และ /หรือ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์อื่น ต่อการตดัสนิใจ การก าหนดนโยบาย การจดัการ หรอืการด าเนินงาน
อย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ ภายใต้นิยามของบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศ สร. 26/2555 ดงันัน้ ผู้เช่าพื้นที่แต่ละราย
ขา้งตน้จงึถอืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 
2.3 ลกัษณะส่วนได้เสียของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผู้เช่าพื้นที่ตามรายชื่อที่ระบุในขอ้ 2.4 มส่ีวนได้เสยีโดยเป็นผู้เช่าพื้นที่อาคารและรบับรกิารที่เกี่ยวขอ้งของ
กองทรสัตส์ าหรบัรายการทีจ่ะไดน้ าเสนอทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นี้ รวมถงึเป็นผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคาร
และรบับรกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในปัจจุบนั และเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามทีไ่ดอ้ธบิาย
ไปในขอ้ 2.2 

 
2.4 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ 

กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามรายชื่อทีร่ะบุในขอ้ 2.4 นี้ ส าหรบัการใหเ้ช่า
พื้นที่อาคารและให้บรกิารที่เกี่ยวข้องของกองทรสัต์ดงัรายละเอียดตามตารางด้านล่างนี้ ทัง้นี้ ในระหว่างระยะเวลา
สญัญาส าหรบัการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารที่เกี่ยวขอ้งของกองทรสัต์แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามทีร่ะบุขา้งต้น ผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามทีร่ะบุ
ขา้งตน้ดงักล่าวอาจมกีารสบัเปลีย่นหรอืเปลีย่นแปลงพืน้ทีเ่ช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามทีร่ะบุดงักล่าวกนัเองหรอืกบัผูเ้ช่าพืน้ที่
อื่นภายในโครงการอาคารเดยีวกนั ภายใตเ้งื่อนไขว่า ขนาดพืน้ทีเ่ช่าและอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บั
ทัง้สิน้เมื่อรวมแลว้จะยงัคงเป็นจ านวนตามทีร่ะบุขา้งตน้ 
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ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

1  บรษิทั ซพี ีออลล ์จ ากดั (มหาชน) CPT1 ส านักงาน 9,930.50 3 316,385,730.00  
2  หอ้งเกบ็ของ 21.00 113,400.00  
3  บรษิทั เคาน์เตอรเ์ซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 136.00 4,332,960.00  
4  ส านักงาน 57.00 1,816,020.00  
5  บรษิทั ซพีเีอฟ (ประเทศไทย) จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 6,309.00 201,004,740.00  

6  หอ้งเกบ็ของ 29.32 342,000.00  
7  บรษิทั เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั ส านักงาน 4,163.00 132,633,180.00  
8  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑอ์าหาร จ ากดั 

(มหาชน) 
ส านักงาน 3,824.00 121,832,640.00  

9  บรษิทั ซ.ีพ.ีอนิเตอรเ์ทรด จ ากดั  ส านักงาน 2,206.00 70,283,160.00  
10  บรษิทั ผกัและผลไมส้ากล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
11  บรษิทั ซพีเีอช เทลโค จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
12  บรษิทั ย ูเอน็ เอส อโกรเคมคีลั จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
13  บรษิทั อาหารเพื่อสุขภาพและอายุรวฒัน์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

14  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ดเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
15  บรษิทั ด ีแอนด ์ท ีแฟมลิี ่คอรป์อเรชัน่ 

จ ากดั 
ส านักงาน 5.00 159,300.00  

16  บรษิทั อลัเตอรว์มิ พาวเวอร ์อวี ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
17  บรษิทั อลัเตอรว์มิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
18  บรษิทั กรุงเทพ เวท ดรกั จ ากดั ส านักงาน 43.00 1,369,980.00  
19  บรษิทั ไวด ์บรอด คาสท ์จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
20  บรษิทั เจรญิโภคภณัฑโ์ฮลดิง้ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
21  บรษิทั ขนส่งชลบุร ีจ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
22  บรษิทั ซพี ีออรจินิ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
23  บรษิทั ยนูีค เน็ตเวริค์ จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
24  บรษิทั ซุปเปอรเ์ซฟเซอรว์สิ จ ากดั ส านักงาน 126.00 4,014,360.00  
25  หอ้งเกบ็ของ 138.50 720,000.00  
26  บรษิทั ซพีเีอฟ เทรนนิ่งเซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 146.00 4,651,560.00  
27  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
28  บรษิทั อารบ์พีไีอ (ไทยแลนด)์ จ ากดั ส านักงาน 10.00 318,600.00  
29  บรษิทั ซ.ีพ.ีเมอรแ์ชนไดซิง่ จ ากดั ส านักงาน 32.00 1,019,520.00  
30  ส านักงาน 101.00 3,217,860.00  
31  บรษิทั ซพีเีอฟ ฟู้ด เน็ตเวริก์ จ ากดั ส านักงาน 265.00 8,442,900.00  
32  บรษิทั ซพีเีอฟ ไอทเีซน็เตอร ์จ ากดั ส านักงาน 1,722.00 54,862,920.00  
33  บรษิทั ซ ีแอนด ์เอฟ สโตร ์จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
34  บรษิทั ท่าเรอือยุธยาและไอซดี ีจ ากดั ส านักงาน 50.00 1,593,000.00  
35  บรษิทั บา้นเพ อนิเตอรฟ์ู้ด จ ากดั ส านักงาน 20.00 637,200.00  
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ล าดบั ช่ือผู้เช่าพื้นท่ี โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพ้ืนท่ี
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สญัญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ ตลอด
ระยะเวลาสญัญา 
ไม่ต า่กว่า (บาท) 

36  บรษิทั กรุงเทพโปรดิว๊ส จ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 1,650.00 52,569,000.00  
37  บรษิทั ซพีพีซี ีจ ากดั (มหาชน) ส านักงาน 168.00 5,352,480.00  
38  บรษิทั ซพีพีซี ีโพล ีแมททเีรยีล จ ากดั ส านักงาน 5.00 159,300.00  
39  บรษิทั เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป 

จ ากดั 
ส านักงาน 780.00 24,850,800.00  

40  บรษิทั อ.ีซ.ีไอ กรุ๊ป จ ากดั ส านักงาน 127.00 4,046,220.00  
41  ส านักงาน 188.00 5,989,680.00  
42  บรษิทั ไดนามคิอนิเตอรท์รานสปอรต์ 

จ ากดั 
ส านักงาน 190.00 6,053,400.00  

43  บรษิทั พฒันาผูน้ าเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์
จ ากดั 

ส านักงาน 281.00 8,952,660.00  

44  บรษิทั กรุงเทพโยธาอุตสาหการ จ ากดั ส านักงาน 18.00 573,480.00  
45  บรษิทั แอ๊ดวา้นซ์ฟารม์่า จ ากดั ส านักงาน 84.00 2,676,240.00  
46  บรษิทั ซพีเีอฟ เรสเทอรองท ์แอนด ์ 

ฟู้ดเชน จ ากดั 
CPT2 พืน้ทีเ่พื่อการ

โฆษณา 
- 3 648,000.00  

รวม 1,050,320,070.00 

 
2.5 ขนาดของรายการและค่าเช่าท่ีผู้เช่าพื้นท่ีต้องช าระให้แก่กองทรสัต์ 

ผูเ้ช่าพืน้ทีต่ามรายชื่อทีร่ะบุในขอ้ 2.4 ตกลงทีจ่ะช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นรายเดอืนใหแ้ก่กองทรสัต์ โดย
ค่าเช่าและค่าบรกิารตลอดระยะเวลาสญัญาของทุกรายการรวมกนัอยู่ทีไ่ม่ต ่ากว่า 1,050,320,070.00 บาท 

ในการค านวณขนาดรายการเพื่อความโปร่งใสและเป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการทีด่แีละหลกัเกณฑ์
ของกองทรสัต์ทีเ่กี่ยวขอ้งนัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณานับรวมธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กับผู้จดัการกองทรสัต์ทุกรายตามตารางขา้งต้น โดยนับรวมบางรายการที่อยู่นอกเหนือจากหลกัเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้ง
ก าหนด โดยเมื่อรวมขนาดรายการทุกรายการดงักล่าวขา้งตน้แลว้มมีลูค่าตัง้แต ่20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 
3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์(แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) โดยทีมู่ลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ มมีู ลค่า
เท่ากบั 9,358,859,006.36 บาท ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2568 กล่าวคอื ค่าเช่าและค่าบรกิารตลอดระยะเวลาสญัญาของ
ทุกรายการรวมกนัอยู่ที่ไม่ต ่ากว่า 1,050,320,070.00 บาท คดิเป็นขนาดรายการที่มมีูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.2227 
ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ และเมื่อรวมกบัธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ในรอบ 6 เดอืนที่ผ่านมาซึ่งเกิดจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรสัต์ตามตารางขา้งต้นหรือผู้ที่
เกี่ยวขอ้งของบุคคลดงักล่าว จะมขีนาดรายการรวมอยู่ทีไ่ม่ต ่ากว่า 1,087,406,582.40 บาท คดิเป็นขนาดรายการทีม่ี
มูลค่าไม่ต ่ากว่าร้อยละ 11.6190 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ จงึจ าเป็นต้องได้รบัอนุมตัจิากที่ประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และประกาศ สร. 26/2555 
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2.6 เกณฑใ์นการก าหนดค่าเช่าท่ีผู้เช่าพื้นท่ีต้องช าระให้แก่กองทรสัต์ 
ค่าเช่าและค่าบรกิารทีผู่เ้ช่าพืน้ทีต่ามรายชื่อทีร่ะบุในขอ้ 2.4 ต้องช าระแก่กองทรสัต์ จากการเช่าพืน้ทีอ่าคาร

และรบับรกิารทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัตด์งักล่าวนัน้ พจิารณาจากขอ้มลูอตัราค่าเช่าตลาดทีเ่กบ็รวบรวมโดยผูเ้ชีย่วชาญ
ดา้นการตลาดโดยอ้างองิจากสภาวะการตลาดและการแขง่ขนัในท าเลเดยีวกนั เพื่อใชใ้นการก าหนดค่าเช่าทีผู่เ้ช่าพื้นที่
ตอ้งช าระใหแ้ก่กองทรสัต ์

 
2.7 ประโยชน์ท่ีได้รบัจากการเข้าท ารายการ 

การให้เช่าพื้นที่อาคารและให้บริการที่เกี่ยวข้องของกองทรัสต์แก่ผู้เช่าพื้นที่ตามรายชื่อที่ระบุในข้อ 2.4 
ดงักล่าวขา้งต้นนัน้ จะช่วยรกัษาอตัราการเช่าพื้นที่ของกองทรสัต์ให้อยู่ในระดบัสูง เพื่อสร้างความมัน่คงและความ
ต่อเนื่องของรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์ซึง่เป็นการหลกีเลีย่งความเสีย่งจากการสญูเสยีรายไดใ้นช่วงทีต่อ้งจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่
รายใหม่หากผู้เช่าพื้นที่เดมิไม่ต่อสญัญา อีกทัง้ยงัช่วยลดค่าใชจ้่ายในการจดัหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่และป้องกนัความ
เสีย่งจากการทีพ่ืน้ทีใ่หเ้ช่าของกองทรสัตอ์าจว่างลง ซึ่งส่งผลดตี่อความมัน่คงทางรายไดแ้ละความยัง่ยนืของกองทรสัต์
ในระยะยาว 

 
2.8 การขออนุมติัท ารายการ 

การเขา้ท ารายการดงักล่าวต้องไดร้บัอนุมตัจิากที่ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

ทัง้นี้ การนับคะแนนเสยีงของผูท้ีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่นับรวมคะแนนเสยีง
ของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีม่กีารขอมต ิโดยรายละเอยีดผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็น
พเิศษในเรื่องทีม่กีารขอมตเิป็นไปตามทีร่ะบุในหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 
2.9 ความเห็นของคณะกรรมการของผู้จ ัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการตกลงเข้าท ารายการ และ

เปรียบเทียบความสมเหตุสมผลระหว่างการท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกบับุคคลภายนอก 
คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ได้พิจารณาธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยไดต้รวจสอบขอ้มลูและความเหน็จากฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งและฝ่ายพฒันาธุรกจิ
และจดัหาผลประโยชน์ รวมถงึฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งแล้ว เหน็ว่าธุรกรรมดังกล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายและ
เป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ ผู้ถือหน่วยทรสัต์ มไิด้ขดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ หรอืกฎหมายอื่นใด เป็น
ธุรกรรมทีส่มเหตุสมผล เป็นไปตามขอ้ตกลงทางการคา้โดยทัว่ไป จงึมมีตอินุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบั
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าว 

อนึ่ง ไม่มกีรรมการท่านใดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทีเ่ป็นบุคคลทีม่ส่ีวนไดเ้สยีหรอืเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัใน
การเขา้ท ารายการนี้มส่ีวนร่วมในการพจิารณาอนุมตัใินวาระทีเ่กีย่วกบัการตกลงเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
2.10 ความเห็นของกรรมการอิสระ และ/หรือ กรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ท่ีแตกต่างจากความเห็น

ของคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ 
- ไม่ม ี- 
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ส่วนท่ี 3 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 

3.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 
สบืเนื่องจากบรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั (CPLRG) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ (CPTREIT) ไดจ้ดัการประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่5/2568 เมื่อวนัที ่7 
ตุลาคม 2568 โดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้มมีตเิหน็สมควรใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัตเ์พื่อพจิารณาอนุมตักิารใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัตใ์นโครงการ CPT1 และ
โครงการ CPT2 ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์มวีตัถุประสงคเ์พื่อรกัษาอตัราการเช่าพืน้ทีข่องกองทรสัตใ์หอ้ยู่ในระดบัสงู เพื่อสรา้งความมัน่คง
และความต่อเนื่องของรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์ซึง่เป็นการหลกีเลีย่งความเสีย่งจากการสญูเสยีรายไดใ้นช่วงทีต่อ้งจดัหาผู้
เช่าพืน้ทีร่ายใหม่หากผูเ้ช่าพืน้ทีเ่ดมิไม่ต่อสญัญา อกีทัง้ยงัช่วยลดค่าใชจ้่ายในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่ และป้องกนั
ความเสี่ยงจากการที่พื้นที่ให้เช่าของกองทรสัต์อาจว่างลง ซึ่งส่งผลดตี่อความมัน่คงทางรายได้และความยัง่ยืนของ
กองทรสัตใ์นระยะยาว 

 
3.2 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการและการไม่เข้าท ารายการ 
3.2.1 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

(1) เกิดความต่อเน่ืองในการด าเนินธรุกิจ  
การให้เช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ฯ และเป็นผูเ้ช่ารายเดมิทีม่คีวามสมัพนัธ์

ทางธุรกจิอย่างต่อเนื่องกบักองทรสัต ์ส่งผลใหก้ารด าเนินธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามต่อเนื่อง และช่วยลดความเสีย่งจาก
การเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่า ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิความไม่แน่นอนในดา้นการบรหิารพืน้ที่ การเจรจาเงือ่นไขสญัญาใหม่ และการ
ปรบัปรุงพืน้ทีใ่หเ้หมาะสมกบัผูเ้ช่ารายใหม่ นอกจากนี้ การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ 
ยงัช่วยสรา้งรายไดอ้ย่างสม ่าเสมอใหแ้ก่กองทรสัต ์ลดความเสีย่งจากการสญูเสยีรายไดใ้นช่วงทีต่อ้งจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่าย
ใหม ่ซึง่อาจมชี่วงระยะเวลาทีไ่ม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารได ้ โดยความต่อเนื่องของรายไดด้งักล่าว จะช่วย
เสรมิสรา้งใหผ้ลการด าเนินงานของกองทรสัต์มีความต่อเนื่องและแขง็แกร่ง ซึ่งจะน าไปสู่อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนทีส่ม ่าเสมอ 

 
(2) ลดภาระค่าคอมมิชชัน่จากการจดัหาผู้เช่า 

การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ ซึ่งเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ  จะช่วยลดภาระค่า
คอมมชิชัน่ทีก่องทรสัต์ต้องจ่ายใหแ้ก่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 
ซึง่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่องทรสัตก์ าหนดไวด้งันี้  
อตัราค่าคอมมิชชัน่ ระยะเวลาการเช่า 

เท่ากบัหรือมากกว่า 3 ปี ขึ้นไป 
ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี 

ผูเ้ช่ารายเดมิ เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 0.5 เดอืน เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 0.5 เดอืน x 
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 3 ปี 

ผูเ้ช่ารายใหม ่ เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 เดอืน เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 เดอืน x 
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 3 ปี 
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ซึ่งหากผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่าในระยะเวลาเท่ากบัหรอืมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่า
และค่าบรกิารเพยีงครึ่งเดอืน ในขณะที่การท าสญัญากบัผู้เช่ารายใหม่ในระยะเวลาเท่ากันจะต้องจ่ายค่าคอมมิชชัน่
เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารเตม็ 1 เดอืน ซึ่งหมายความว่าการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายเดมิจะช่วยลดภาระค่าคอมมชิชัน่
จากการจดัหาผูเ้ช่า และท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบรหิารจดัการทรพัยากรของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ
มากขึน้ 

 
3.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

(1) การกระจกุตวัของรายได้จากกลุ่มผู้เช่ารายส าคญั 
การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพื้นทีฯ่ ก่อใหเ้กดิการกระจุกตวัของรายได้จาก

การกลุ่มผูเ้ช่ารายส าคญั กล่าวคอื เครอืเจรญิโภคภณัฑ์ และบรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกี่ยวขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ 
โดยส าหรบัสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และงวดหกเดอืนสิน้สุด
วนัที ่30 มถิุนายน 2568 กองทรสัต์มรีายไดค้่าเช่าและบรกิาร (นับรวมผลประกอบการภายใต ้CPTGF ก่อนทีจ่ะแปลง
สภาพเป็น CPTREIT) จากเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และบรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกีย่วขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์คดิเป็น
ร้อยละ 53.32 ร้อยละ 51.69 ร้อยละ 55.61 และร้อยละ 56.70 ตามล าดบั และ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2566 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และวนัที ่30 มถิุนายน 2568 (นับรวมผลประกอบการภายใต้ CPTGF ก่อนที่
จะแปลงสภาพเป็น CPTREIT) กองทรัสต์มีการให้เช่าพื้นที่แก่เครือเจริญโภคภัณฑ์ และบริษัทในกลุ่ม และ /หรือ
เกีย่วขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์คดิเป็นรอ้ยละ 55.54 รอ้ยละ 57.91 รอ้ยละ 57.76 และรอ้ยละ 57.87 ตามล าดบั 

จากขอ้มลูขา้งตน้ สื่อใหเ้หน็ว่ากองทรสัตม์กีารกระจุกตวัของรายไดจ้ากกลุ่มผูเ้ช่ารายส าคญั ซึง่หากเกดิ
เหตุการณ์ที่กลุ่มผูเ้ช่าดงักล่าวยุตกิารเช่าจากเหตุปัจจยัต่างๆ เช่น ประสบปัญหาทางธุรกจิ หรอืต้องการยา้ยพืน้ทีเ่ช่า 
เป็นต้น อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั อย่างไรกด็ี ผู้จดัการ
กองทรสัต์มนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารกบัผู้เช่าพื้นที่ที่ก าลงัจะหมดสญัญา
ล่วงหน้า ก่อนสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีู้เช่าพื้นทีท่ี่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า 
และ/หรือสัญญาบริการ และไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสัญญาเช่า  และ/หรือสัญญาบริการ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะเร่ง
ด าเนินการหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนอย่างเรว็ทีสุ่ด เพื่อลดผลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 
(2) อาจเสียโอกาสในการให้เช่าและบริการแก่ผู้เช่ารายอ่ืนซ่ึงอาจได้รบัผลตอบแทนท่ีดีกว่า 

การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจส่งผลใหก้องทรสัตเ์สยีโอกาสในการ
ให้เช่าและบริการแก่ผู้เช่ารายอื่นซึ่งอาจได้รบัผลตอบแทนที่ดีกว่า อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าอตัราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารทีจ่ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ เป็นอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่หมาะสม เมื่อพจิารณาขอ้มลูอตัราค่าเช่าส านักงาน
บรเิวณโดยรอบโครงการ CPT1 (โปรดพจิารณารายละเอียดเพิม่เตมิในส่วนที่ 4 ขอ้ 4.1 ความสมเหตุสมผลทางดา้น
ราคา) 

 
3.2.3 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 

(1) ลดความเส่ียงจากการกระจกุตวัของรายได้จากกลุ่มผู้เช่ารายส าคญั 
การไม่เขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ (ซึง่กค็อื เครอืเจรญิโภค

ภณัฑ ์และบรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกีย่วขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ซึง่กองทรสัตม์สีดัส่วนรายไดแ้ละบรกิารจากบุคคล
ดงักล่าว ตลอดจนสดัส่วนการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ก่บุคคลดงักล่าวในสดัส่วนทีม่นีัยส าคญั) อาจเป็นแนวทางในการลดความ
เสีย่งจากการกระจุกตวัของรายไดจ้ากกลุ่มผูเ้ชา่รายส าคญั แต่ในขณะเดยีวกนั กอ็าจท าใหก้องทรสัตต์อ้งเผชญิกบัความ
ไม่แน่นอนในการหาผู้เช่ารายใหม่ โดยเฉพาะในกรณีที่ต้องหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื้นที่ฯ ซึ่งจะเช่าพื้นที่
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รวมกนัจ านวน 33,098.32 ตารางเมตร อกีทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจตอ้งใชร้ะยะเวลาในการจดัหาผูเ้ชา่รายใหมเ่พื่อเชา่
พืน้ทีท่ดแทนใหไ้ดค้รบถว้น ซึง่กรณีขา้งตน้อาจส่งผลต่อความต่อเนื่องของผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

(2) เปิดโอกาสในการหาผู้เช่ารายใหม่ 
การไม่เข้าท ารายการให้เช่าพื้นที่อาคารและให้บริการที่เกี่ยวข้องแก่ผู้เช่าพื้นที่ฯ  อาจเปิดโอกาสให้

กองทรสัต์สามารถสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่ศีกัยภาพทางธุรกจิและมคีวามหลากหลายในมุมมองต่างๆ ทัง้ประเภทธุรกจิ 
ขนาดองคก์ร และรปูแบบการใชพ้ืน้ที ่รวมถงึโอกาสในการสรา้งรายไดเ้พิม่เตมิจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีอ่าจเรยีก
เกบ็ไดใ้นอตัราทีส่งูกว่าทีจ่ะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่  
 
3.2.4 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

(1) ความไม่แน่นอนในการหาผู้เช่ารายใหม่ 
การไม่เขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ อาจส่งผลใหก้องทรสัต์

ต้องเผชิญกับความไม่แน่นอนในการหาผู้เช่ารายใหม่ ทัง้ในด้านระยะเวลาในการเจรจาเงื่อนไขสัญญา และ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตใ์นช่วงเปลีย่นผ่าน เน่ืองจาก
ขาดความต่อเนื่องในการเช่า นอกจากนี้ การหาผูเ้ช่ารายใหม่อาจตอ้งใชต้น้ทุนเพิม่เตมิในการปรบัปรุงพืน้ทีใ่หเ้หมาะสม
กับความต้องการของผู้เช่ารายใหม่ รวมถึงค่าใช้จ่ายในการท าการตลาดและการบริหารจดัการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งอาจ
กระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อกีทัง้ยงัมคีวามเสีย่งดา้นเครดติและความสามารถในการด าเนินธุรกจิของผู้
เช่ารายใหม่ทีอ่าจยงัไม่มปีระวตักิารเช่ากบัโครงการ เหมอืนกบัผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ ที่มคีวามสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบักองทรสัต์
อย่างต่อเนื่อง และมกีารช าระค่าเช่าอย่างสม ่าเสมอ 

 
(2) มีภาระในการจ่ายค่าคอมมิชชัน่สูงกว่า 

การไม่เขา้ท ารายการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ ส่งผลใหก้องทรสัตต์อ้ง
หาผูเ้ช่ารายใหม่ ซึง่กองทรสัตจ์ะตอ้งจ่ายค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในอตัราทีส่งูกว่า 

 
3.3 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันและการเข้าท า

รายการกบับุคคลภายนอก 
3.3.1 ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

(1) ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไขส าหรบัการเข้าท ารายการ 
เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ จงึอาจท าให้

การเจรจาตกลงในการท ารายการมคีวามสะดวก รวดเรว็ และมคีวามคล่องตวักว่าการเจรจาตกลงกบับุคคลภายนอก ที่
อาจต้องใชก้ระบวนการและระยะเวลาในการพจิารณาเงือ่นไขและระยะเวลาการตดัสนิใจทีจ่ะเช่าพืน้ทีอ่าคารทีม่ากกว่า 
นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยงกนั ซึ่งเป็นผูเ้ช่ารายเดมิ ยงัช่วยใหก้ารประสานงานดา้นต่างๆ เป็นไป
อย่างมปีระสทิธภิาพและรวดเรว็ เน่ืองจากมคีวามเขา้ใจทรพัยส์นิเป็นอย่างด ี

 
(2) ความมัน่คงของผู้เช่าพื้นท่ี 

ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ คอื เครอืเจรญิโภคภณัฑ ์และบรษิทัในกลุ่ม และ/หรอืเกีย่วขอ้งกบัเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์โดย
เครอืเจรญิโภคภณัฑ์เป็นกลุ่มบรษิัทขนาดใหญ่ในประเทศไทย มกีารประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่หลากหลายมา
อย่างยาวนาน มคีวามน่าเชื่อถอื และมฐีานะการเงนิทีม่ ัน่คง (ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอยีดเพิม่เตมิเกี่ยวกบั
เครอืเจรญิโภคภณัฑไ์ดท้ี ่https://www.cpgroupglobal.com/) ดงันัน้ การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่

https://www.cpgroupglobal.com/
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ผู้เช่าพื้นที่ฯ ข้างต้น จึงท าให้กลุ่มผู้เช่าในภาพรวมของกองทรสัต์มีความแข็งแกร่งทางฐานะการเงนิ ซึ่งคาดว่าจะ
สามารถจ่ายช าระค่าเช่าและบรกิารใหแ้ก่กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและสม ่าเสมอภายใตเ้งือ่นไขของสญัญา 

 
3.3.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

(1) ความเส่ียงท่ีจะเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ข้อก าหนด และ
เง่ือนไขต่างๆ 
การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่  ซึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ อาจก่อใหเ้กดิขอ้สงสยัเกี่ยวกบัความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ขอ้ก าหนด และเงื่อนไขต่างๆ 
ในการเขา้ท ารายการ โดยเฉพาะในกรณีทีผู่เ้ช่าดงักล่าวเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งอาจส่งผลให้
กองทรสัต์ไม่สามารถก าหนดเงื่อนไขต่างๆ ไดอ้ย่างเหมาะสม เมื่อเปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกบับุคคลภายนอกที่
ไม่มคีวามเกีย่วโยงกนั 

อย่างไรกต็าม อ้างองินโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดักองทรสัต์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ในอนาคต และแนวทางป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  ในกรณีที่จะมกีารท าธุรกรรม
ระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์จะมกีาร
ด าเนินการตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น  

 ในการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ี
ทีสุ่ดของกองทรสัต ์ 

 ธุรกรรมทีก่องทรสัตท์ ากบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะต้อง
เป็นธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่
เรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม  

 ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่เขา้มามส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 
 การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ และ/หรอื หลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วขอ้ง  
เช่น การอนุมตัโิดยคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอืทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 
ทัง้นี้ คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้จิารณาธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั

กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ในครัง้นี้ โดยไดต้รวจสอบขอ้มลูและความเหน็จากฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งและฝ่าย
พฒันาธุรกจิและจดัหาผลประโยชน์ รวมถงึฝ่ายงานทีเ่กี่ยวขอ้งแล้ว เหน็ว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดของ
กฎหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ มไิดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของกองทรสัต์ หรอืกฎหมาย
อื่นใด เป็นธุรกรรมที่สมเหตุสมผล เป็นไปตามขอ้ตกลงทางการค้าโดยทัว่ไป จงึมมีติอนุมตัิการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าว 

 
(2) รายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์จะยงัคงเกิดต่อไป  

การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผู้เช่าพืน้ทีฯ่ ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั
กบัผู้จดัการกองทรสัต์ในครัง้นี้ ท าใหร้ายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์จะยงัคงเกิดต่อไป ซึ่งอาจ
ก่อใหเ้กดิขอ้สงสยัต่อความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการท าหน้าที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในการเจรจาต่อรอง
อตัราราคาค่าเช่าและเงื่อนไขในการเข้าท าสญัญาเช่าพื้นที่ ตลอดจนการพิจารณาผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหาร
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อสงัหารมิทรพัย ์ทีอ่าจไม่สามารถเจรจาต่อรอง ก าหนดเงื่อนไขหรอืด าเนินการต่างๆ ไดอ้ย่างเตม็ที ่เมื่อเทยีบกบักรณี
ท ารายการกบับุคคลภายนอก ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวในครัง้นี้ ได้ผ่านการศกึษาและประเมนิความเหมาะสมของ
รายการ โดยพจิารณาจากขอ้มูลอตัราค่าเช่าตลาดทีเ่กบ็รวบรวมโดยผูเ้ชีย่วชาญดา้นการตลาดโดยอ้างองิจากสภาวะ
การตลาดและการแข่งขนัในท าเลเดยีวกนั เพื่อใชใ้นการก าหนดค่าเช่าทีผู่เ้ช่าพืน้ที่ฯ ต้องช าระใหแ้ก่กองทรสัต์ เพื่อให้
เกดิความมัน่ใจว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวนัน้ เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ รายการดงักล่าว
ยงัถอืเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ซึ่งจะต้องเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เพื่อใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาอนุมตัิ
ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธอิอกเสียง 
ดงันัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะยงัคงมสีทิธใินการพจิารณาเรื่องดงักล่าวร่วมกนัในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 
3.3.3 ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

(1) อาจเพ่ิมความหลากหลายของฐานผู้เช่า 
การเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอกที่ไม่มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ อาจช่วยให้

กองทรสัตส์ามารถขยายฐานผูเ้ช่าใหม้คีวามหลากหลายมากขึน้ ทัง้ในดา้นประเภทธุรกจิ ขนาดองค์กร และรูปแบบการ
ใชพ้ืน้ที ่ซึ่งส่งผลดตี่อการกระจายความเสีย่งด้านรายได ้หากเกดิเหตุการณ์ทีผู่เ้ช่ารายส าคญัประสบปัญหาทางธุรกิจ
หรอืไม่สามารถต่อสญัญาได ้กองทรสัต์จะยงัคงมรีายไดจ้ากผูเ้ช่ากลุ่มอื่นทีม่คีวามแตกต่างกนัในเชงิโครงสรา้งธุรกจิ 

 
(2) การท ารายการกบับุคคลภายนอกจะท าให้การท ารายการน้ี ไม่ถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ซ่ึง

จะท าให้กองทรสัต์ไม่มีภาระเพ่ิมเติมในการด าเนินการตามประกาศ สร. 26/2555 
ในกรณีที่การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลภายนอก ซึ่งไม่ได้เป็นบุคคลที่

เกีย่วโยงกนั จะท าใหก้ารเขา้ท ารายการไม่เขา้ขา่ยเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศ สร. 26/2555 ท าใหก้องทรสัต์
ไม่มีภาระเพิ่มเติมในด าเนินการตามประกาศ สร. 26/2555 ซึ่งรวมถึงการว่าจ้างที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้
ความเหน็ต่อรายการ ตลอดจนการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัรายการโดยละเอยีด เพื่อใหเ้พยีงพอต่อการตดัสนิใจของ
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 
(3) ลดรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์  

ในกรณีที่การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลภายนอก ซึ่งไม่ได้เป็นบุคคลที่
เกีย่วโยงกนั กองทรสัตจ์ะมปีรมิาณรายการทีเ่กีย่วโยงกนักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตล์ดลง 

 
3.3.4 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการกบับุคคลภายนอก 

(1) อาจต้องใช้ระยะเวลาในการเจรจาต่อรองเงื่อนไขสญัญา 
ในกรณีทีก่ารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการกบับุคคลภายนอก ซึง่เป็นผูเ้ช่ารายใหม่ อาจ

ท าใหก้องทรสัต์ต้องใชร้ะยะเวลาในการเจรจาต่อรองเงื่อนไขสญัญาต่างๆ ก่อนทีจ่ะมกีารปล่อยเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายใหม่ 
เนื่องจากอาจยงัไม่เคยมกีารท าธุรกรรมระหว่างกนัมาก่อน และอาจท าให้กองทรสัต์สูญเสยีโอกาสในการรบัรู้รายได้ 
หากการเจรจาต่อรองเงือ่นไขสญัญามรีะยะเวลานาน 
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3.4 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
(1) ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการไม่เป็นผลส าเรจ็  

การให้เช่าพื้นที่อาคารและให้บริการที่เกี่ยวข้องแก่ผู้เช่าพื้นที่ฯ  จะต้องได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง ดงันัน้ ในกรณีที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการ กองทรสัต์จะไม่
สามารถด าเนินการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดส้ าเรจ็ 

 
(2) ความเส่ียงจากการไม่สามารถเกบ็ค่าเช่าตามท่ีก าหนดไว้  

แม้ผู้เช่ารายเดิมที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะเป็นผู้เช่ารายส าคญัที่มีความมัน่คงทางการเงิน และ
ภาพลกัษณ์ทีน่่าเชื่อถอื แต่กองทรสัต์อาจยงัสามารถเผชญิกบัความเสีย่งในกรณีทีผู่เ้ช่าดงักล่าวไม่สามารถช าระค่าเช่า
ได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนด ซึ่งอาจเกิดขึ้นจากปัจจยัภายนอกทีไ่ม่สามารถควบคุมได ้เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอย การ
เปลี่ยนแปลงเชงิโครงสรา้งในอุตสาหกรรม การปรบักลยุทธ์องค์กร หรอืเหตุการณ์ไม่คาดคดิทีส่่งผลกระทบต่อสภาพ
คล่องของผูเ้ช่าดงักล่าว 

หากเกดิกรณีทีผู่เ้ช่าดงักล่าวไม่สามารถช าระค่าเช่าไดต้ามก าหนดเวลา หรอืมกีารขอปรบัลดอตัราค่าเช่า
ในระหว่างสญัญา อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั โดยเฉพาะเมื่อผูเ้ช่าดงักล่าวมสีดัส่วนพืน้ที่
เช่าที่สูง ซึ่งจะกระทบต่อความต่อเนื่องและระดบัของรายไดข้องกองทรสัต์ อย่างไรก็ด ีภายใต้เงื่อนไขของสญัญาเช่า
และสญัญาบริการ ก าหนดให้ผู้เช่าพื้นที่ฯ ต้องวางเงินประกันการเช่าซึ่งกองทรสัต์สามารถยึดเงินประกันการเช่า
ดงักล่าวได ้หากกองทรสัต์ไม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ดต้ามทีก่ าหนด ซึ่งลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์น
กรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีฯ่ ไม่ช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร 

นอกจากนัน้ หากเกิดกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่ไม่ประสงค์จะต่อสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาบริการเมื่อครบ
ก าหนดระยะเวลา หรอือาจขอต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารดว้ยเงื่อนไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่กองทรสัตน้์อย
กว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาบริการปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะ
การเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มกีาร
บรหิารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่า
พืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอืสญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะ
ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาแทนที่ 

 
(3) ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญา 

กรณีทีผู่เ้ช่ารายเดมิทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ไม่สามารถปฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนขอ้ก าหนดและเงือ่นไขใน
สญัญาเช่าจนเป็นเหตุแห่งการเลกิสญัญา เช่น การผดินัดช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร การใชพ้ืน้ทีผ่ดิวตัถุประสงค์ หรอื
การละเมดิขอ้ก าหนดอื่นๆ ทีร่ะบุไวใ้นสญัญา อาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิและผลกาด าเนินงานของกองทรสัต ์และ
อาจสรา้งภาระในการด าเนินการทางกฎหมายหรอืการเจรจาเพื่อแกไ้ขปัญหา 
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ส่วนท่ี 4 : ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ 
 

4.1 ความสมเหตุสมผลทางด้านราคา 
ในการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 

แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ สามารถแบ่งรูปแบบการเช่าและบรกิารออกไดเ้ป็น 3 
รูปแบบ ได้แก่ (1) ส านักงาน (2) ห้องเก็บของ และ (3) พื้นที่เพื่อการโฆษณา โดยที่ปรึกษาฯ ได้วิเคราะห์ความ
สมเหตุสมผลทางดา้นราคาของแต่ละรปูแบบ โดยสามารถสรุปรายละเอยีดไดด้งันี้ 

 
ส านักงาน 
ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาความสมเหตุสมผลทางด้านราคา โดยอ้างอิงข้อมูลราคาตลาดตามรายงานส ารวจ

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ฉบบัลงวนัที ่25 สงิหาคม 2568 ซึ่งจดัท าโดยบรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการตลาด และเป็นบรษิัทผู้ประเมนิทรพัย์สนิที่อยู่ในรายชื่อบรษิัทประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิในตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยบรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด ได้ท าการส ารวจอัตราค่าเช่าของอาคารส านักงานบริเวณโดยรอบโครงการ CPT1 โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

ช่ือโครงการ ปีท่ีสร้างเสรจ็ ขนาดพ้ืนท่ี (ตร.ม.) อตัราการเช่า ณ 
เดือนมิถนุายน 2568 

(ร้อยละ) 

อตัราค่าเช่า ณ เดือน
มิถนุายน 2568 

(บาท / ตร.ม. / เดือน) 
อาคารยไูนเตด็ เซน็เตอร ์ 2532 50,000 44 979 
อาคารสลีมคอมเพลก็ซ์  2536 32,580 76 850 
อาคารลเิบอรต์ี้ สแควร ์ 2534 19,500 89 747 
อาคารซลิลคิ เฮา้ส ์ 2537 5,670 69 838 
อาคารเอเชยีเสรมิกจิ 2548 19,024 100 600 
อาคารธนิยะพลาซา 2537 17,000 94 800 
อาคารกมลสุโกศล 2534 7,300 71 600 
อาคารสลีมเอจ 2565 12,000 94 950 
อาคารพารค์สลีม 2566 56,500 76 1,300 
โครงการ CPT1 2532 44,383 91 875 
ค่าเฉล่ียของอตัราตลาด   80 854 

 
จากการพจิารณาขอ้มูลตามตารางขา้งต้น พบว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีก่องทรสัต์จะเรยีกเกบ็จากผู้เช่า

พื้นที่ฯ ซึ่งอยู่ที่ 885 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เป็นอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารที่เทยีบเคยีงไดก้บัอตัราตลาด ซึ่งอยู่
ระหว่าง 600 ถงึ 1,300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และเป็นอตัราทีส่งูกว่าค่าเฉลีย่ของอตัราตลาดซึง่อยู่ที ่854 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืน (สงูกว่าประมาณรอ้ยละ 3.6) ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร (ส านักงาน) ที่
กองทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ มคีวามสมเหตุสมผลทางดา้นราคา 

 
 หอ้งเกบ็ของ 

ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาความสมเหตุสมผลทางด้านราคา โดยพิจารณาจากตารางราคา (Price List) ของ
โครงการ CPT1 ทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใชใ้นการเสนอราคาต่อผูเ้ช่าทุกราย โดยพบว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารที่
กองทรสัต์จะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ เป็นไปตามตารางราคา (Price List) ดงักล่าว ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าอตัรา
ค่าเช่าและค่าบรกิาร (หอ้งเกบ็ของ) ทีก่องทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ มคีวามสมเหตุสมผลทางดา้นราคา 
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พืน้ทีเ่พื่อการโฆษณา 
ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาความสมเหตุสมผลทางด้านราคา โดยพิจารณาจากตารางราคา (Price List) ของ

โครงการ CPT2 ทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ชใ้นการเสนอราคาต่อผูเ้ช่าทุกราย โดยพบว่าอตัราค่าบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะ
เรยีกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่ฯ เป็นไปตามตารางราคา (Price List) ดงักล่าว ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าอตัราค่าบรกิาร 
(พืน้ทีเ่พื่อการโฆษณา) ทีก่องทรสัตจ์ะเรยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ทีฯ่ มคีวามสมเหตุสมผลทางดา้นราคา 

 
4.2 ความสมเหตุสมผลทางด้านเง่ือนไขของรายการ 

ในการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต์ในโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 
แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีซ่ึ่งเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ สามารถแบ่งรูปแบบการเช่าและบรกิารออกไดเ้ป็น 3 
รูปแบบ ได้แก่ (1) ส านักงาน (2) ห้องเก็บของ และ (3) พื้นที่เพื่อการโฆษณา โดยที่ปรึกษาฯ ได้วิเคราะห์ความ
สมเหตุสมผลทางด้านเงื่อนไขของรายการของแต่ละรูปแบบ โดยพิจารณาร่างสญัญาเช่าและบริการที่เกี่ยวขอ้งกบั
รายการ ซึง่สามารถสรุปสาระส าคญัของสญัญาไดด้งันี้ 

 ส านักงาน ห้องเกบ็ของ พื้นท่ีเพ่ือการโฆษณา 
ระยะเวลาเช่า 3 ปี 3 ปี 3 ปี 
เง่ือนไขการจ่าย 
ค่าเช่าและค่าบริการ 

ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระ 
ค่าเช่าและค่าบรกิารล่วงหน้า 
ภายในวนัที ่5 ของแต่ละเดอืน 

ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระ 
ค่าเช่าและค่าบรกิารล่วงหน้า 
ภายในวนัที ่5 ของแต่ละเดอืน 

ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระ 
ค่าบรกิารล่วงหน้า 

ภายในวนัที ่5 ของแต่ละเดอืน 
เงินประกนั 3 เดอืน 3 เดอืน 3 เดอืน 

 
จากการพจิารณาขอ้มูลตามตารางขา้งต้น พบว่าเงื่อนไขดงักล่าวเป็นเงื่อนไขการเช่าและบรกิารโดยทัว่ไป

ส าหรบัพืน้ที่ภายในอาคารส านักงาน และเป็นเงื่อนไขทีส่อดคล้องกบัเงื่อนไขทีก่องทรสัต์ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายอื่นๆ ดงันัน้ ที่
ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารและการใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ฯ มสีมเหตุสมผลทางดา้นเงือ่นไข
ของรายการ 
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เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลส าคญัของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์
 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ชื่อกองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

(C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust) 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ : CPTREIT 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ : 21 ตุลาคม 2567 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูส้อบบญัช ี : บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 
Website : www.cptreit.com 
 

2. ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 
2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรสัต์ 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ (C.P. Tower Leasehold Real Estate 
Investment Trust) จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อรองรบัการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละเพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่า
อสงัหาริมทรพัย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์) และทรพัย์สินอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ
อสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งรวมถึงสิง่ปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร เครื่ องมอื 
อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง เกีย่วเน่ือง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ของอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว โดยประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อเป็นส านักงานเป็นหลกั โดยอาจมี
พืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อประโยชน์อื่นๆ อยู่ในอาคารดว้ย เช่น พืน้ทีค่า้ปลกี ทีจ่อดรถ เป็นตน้ โดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์
ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรอืรายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั โดยมุ่งหวงัทีจ่ะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อกีทัง้กองทรสัตม์จีุดมุ่งหมายทีจ่ะลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิเพื่อการเตบิโตอย่าง
ต่อเนื่องของฐานรายไดข้องกองทรสัต์ รวมถงึการลงทุนในทรพัย์สนิอื่น และ/หรอื หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรอื การหาดอก
ผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
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2.2 โครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์  
 

 
 
กองทรสัตบ์รหิารจดัการโดยบรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบรษิทั

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีโดยกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชน์จากการ
ลงทุนในสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านักงานอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 
(สลีม) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) และอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่ 

ในการนี้ บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ กบับรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจากการที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็น 
ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ และเป็นผู้มอี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ อีกทัง้ ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในฐานะบรษิทั
เจ้าของทรัพย์สินมีสัดส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ในสัดส่วนประมาณร้อยละ  31.16 ของจ านวน
หน่วยทรสัต ์(ณ วนัที ่28 สงิหาคม 2568) 
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2.3 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 
อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม) 
ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม) 
ท่ีอยู ่ ตั ้ง อ ยู่ ที่  เ ล ขที่  313 ถนนสีลม  แ ข ว ง สีลม  เ ขตบา ง รัก  ก รุ ง เ ทพมหานคร  

มเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,303.00 ตารางวา ตัง้อยู่ห่างจาก
พื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจส าคญัของกรุงเทพฯ (ปทุมวนั) เป็นระยะทางประมาณ 3.00 
กโิลเมตร โดยโครงการตัง้อยู่บนทีด่นิจ านวน 2 โฉนดและมเีน้ือทีด่นิตามสญัญาเช่า 3-1-
03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,303.00 ตารางวา  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหล็กสูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พื้นที่อาคารรวม 
ประมาณ 91,664.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 35 ปี ในส่วนของ
ระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้า
และระบบสื่อสาร รวมถึงระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) ระบบปรับอากาศและระบาย
อากาศ ระบบสุขาภิบาล (น ้าด ี– น ้าเสยี) ระบบป้องกนัอคัคภียั ระบบก๊าซหุงต้ม และ
ระบบควบคุมอาคารอตัโนมตั ิ(BAS) นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิต์
โดยสารแบ่งแยก High zone และ Low Zone ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตข์นของ และบนัไดเลื่อน 

รายละเอียดพื้นท่ี
ให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 35,561.72 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  8,121.62 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 300.82 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 43,984.16 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 21,661.54 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 25,942.00 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  47,603.54 

รายละเอียดพื้นที่ให้เช่าของโครงการ ไม่รวมถึงพื้นที่เช่าย่อยอื่นๆ อาทิ พื้นที่จดังาน 
Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้ายโฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 76.30 ตารางเมตร 

อายสิุทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ - ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

เอกสารแนบ 1 หน้า 4 

อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 
ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 
ท่ีอยู ่ ตัง้อยู่เลขที่ 3, 5 และ 7 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

ตัง้อยู่ห่างจากพืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิส าคญัของกรุงเทพฯ (สลีม สุรวงศ)์ เป็นระยะทาง
ประมาณ 8.00 กิโลเมตร โดยโครงการตัง้อยู่บนที่ดนิจ านวน 10 โฉนดและมเีนื้อที่ดนิ
ตามสญัญาเช่า 15-3-03.8 ไร่ หรอื 6,303.8 ตารางวา 

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 30 ชัน้ ขนาดประมาณ 53.00 x 83.00 เมตร พืน้ทีอ่าคาร
รวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 32 ปี ใน
ส่วนของระบบสาธารณูปโภคที่ให้บรกิารในพื้นที่อาคารและโดยรอบ ประกอบไปด้วย
ระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภิบาล
และดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก 
อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตบ์รกิาร และบนัไดเลื่อน  

รายละเอียดพื้นท่ี
ให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 25,402.16 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  29,168.50 
พืน้ที ่Supermarket 13,805.00 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 1,825.42 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 70,201.08 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
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 
รายละเอียดพื้นที่ให้เช่าของโครงการ ไม่รวมถึงพื้นที่เช่าย่อยอื่นๆ อาทิ พื้นที่จดังาน 
Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้ายโฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 1,892.56 ตารางเมตร 

อายสิุทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
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อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ท่ีอยู ่ ตัง้อยู่ เลขที่ 34 ถนนพญาไทและถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี

กรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีด่นิตามสญัญาเช่า 4-0-00.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา 
ตัง้อยู่ห่างจากพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพฯ (สีลม สุรวงศ์) เป็นระยะทาง
ประมาณ 5.00 กโิลเมตร 

ลกัษณะโครงการ อาคาร A (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที ่9355) อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สงู 15 ชัน้ พรอ้มชัน้
ใต้ดนิ และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 
12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี  
อาคาร B และอาคาร C (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที ่9356) อาคารส านักงานและจอดรถ สงู 
5 ชัน้ และ 7 ชัน้ ขนาดประมาณ 44.70 x 60.80 เมตรพื้นที่อาคารรวม ประมาณ 
16,764.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี 
ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ย
ระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภิบาล
และดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก 
อาท ิลฟิตโ์ดยสาร ลฟิตจ์อดรถและบนัไดเลื่อน 

รายละเอียดพื้นท่ี
ให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 9,235.00 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  5,627.12 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 86.00 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 14,948.12 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 2,290.50 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 12,175.07 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  14,465.57 

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน 
Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้ายโฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 242.31 ตารางเมตร 

อายสิุทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
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3. รายชื่อคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ 
ณ วนัที่ 18 กรกฎาคม 2568 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ประกอบด้วยกรรมการทัง้หมด 3 ท่าน 

โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั ช่ือ - สกลุ ต าแหน่ง 

1. นายวรวทิย ์เจนธนากุล ประธานกรรมการ 
2. นางสาวไตรทพิย ์ศวิะกฤษณ์กุล กรรมการอสิระ  
3. นายกรีต ิศตะสุข กรรมการ  

ท่ีมา: หนังสอืรบัรอง ลงวนัที ่18 กรกฎาคม 2568 

 
4. รายช่ือผู้บริหารของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ณ วนัที่ 9 ตุลาคม 2568 คณะผู้บรหิารของผู้จดัการกองทรสัต์ ประกอบด้วยผู้บรหิารทัง้หมด 5 ท่าน โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั ช่ือ - สกลุ ต าแหน่ง 

1. นายชยัวฒัน์ เอมวงศ ์ ผูอ้ านวยการบรหิาร 
2. นางสาววสิารตัน์ จนัทรส์ว่าง ผูอ้ านวยการฝ่ายบญัช ี 
3. นายวทิยา ไชยปัญหา ผูอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกจิและจดัหาผลประโยชน์ 
4. นางศรภสั ธนาพรกุล ผูอ้ านวยการฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิาร 
5. นายมณฑล สุขแสง ผูอ้ านวยการฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่ง 

ท่ีมา: ผูจ้ดัการกองทรสัต์  

 
5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ณ วนัที ่28 สงิหาคม 2568 รายชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั รายชื่อ จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 

1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300 31.16 
2 ส านักงานประกนัสงัคม 99,681,900 10.31 
3 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77 
4 ธนาคารออมสนิ 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 Property and Infrastructure Income Plus 

Flexible 
29,653,900 3.07 

8 นายบุญช ูจนัทนขจรฟุ้ง 17,700,200 1.83 
9 มหาวทิยาลยัมหดิล 15,514,800 1.60 
10 บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,814,400 1.53 
 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 715,021,200 73.94 
 ผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอ่ืนๆ 251,978,800 26.06 

รวมทัง้ส้ิน 967,000,000 100.00 
ท่ีมา: www.set.or.th 

 



ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ - ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

เอกสารแนบ 1 หน้า 7 

6. งบการเงิน 
6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 
 งบการเงิน ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม 2567 31 มีนาคม 2568 30 มิถนุายน 2568 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน 550.0 5.6 750.0 7.6 754.4 7.7 
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,679.8 88.4 8,560.1 87.1 8,462.6 86.8 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 195.6 2.0 394.7 4.0 409.0 4.2 
ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร 106.5 1.1 67.2 0.7 72.1 0.7 
ลูกหนี้อืน่ 241.0 2.5 - - 11.0 0.1 
ดอกเบีย้คา้งรบั - - 4.5 0.0 2.1 0.0 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 26.8 0.3 29.9 0.3 24.6 0.3 
สนิทรพัยอ์ืน่ 18.7 0.2 17.5 0.2 17.8 0.2 
รวมสินทรพัย ์ 9,818.3 100.0 9,823.9 100.0 9,753.6 100.0 
หน้ีสิน       
เจา้หนี้อื่น 72.8 0.7 87.4 0.9 94.8 1.0 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 60.6 0.6 68.0 0.7 55.4 0.6 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 20.0 0.2 11.9 0.1 46.0 0.5 
เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 264.3 2.7 265.4 2.7 265.9 2.7 
รวมหน้ีสิน 417.7 4.3 432.7 4.4 462.1 4.7 
สินทรพัยสุ์ทธิ       
ทุนจดทะเบยีน 9,336.4 95.1 9,316.0 94.8 9,190.9 94.2 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัสต์ 9,336.4 95.1 9,316.0 94.8 9,190.9 94.2 
ก าไรสะสม 64.2 0.7 75.2 0.8 100.7 1.0 
สินทรพัยสุ์ทธิ 9,400.6 95.7 9,391.1 95.6 9,291.5 95.3 
สินทรพัยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 9.7214   9.7116   9.6086   

 
6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 งบการเงินส าหรบั 

ระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 
21 ตุลาคม 2567 (วนั
จดัตัง้กองทรสัต์) ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2567 

งวดสามเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 

31 มีนาคม 2568 

งวดสามเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 

30 มิถนุายน 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้       
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 157.0 99.7 308.6 98.4 316.8 98.9 
รายไดด้อกเบีย้ - - 4.5 1.4 2.8 0.9 
รายไดอ้ื่น 0.5 0.3 0.5 0.2 0.8 0.2 
รวมรายได้ 157.5 100.0 313.6 100.0 320.4 100.0 
ค่าใช้จ่าย       
ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.3 31.3 79.3 25.3 86.5 27.0 
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 งบการเงินส าหรบั 
ระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 
21 ตุลาคม 2567 (วนั
จดัตัง้กองทรสัต์) ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2567 

งวดสามเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 

31 มีนาคม 2568 

งวดสามเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 

30 มิถนุายน 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 2.3 1.5 4.5 1.4 4.4 1.4 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1.9 1.2 3.7 1.2 3.6 1.1 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.4 0.3 2.6 0.8 0.2 0.1 
ค่ารรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 14.8 9.4 26.6 8.5 25.0 7.8 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 0.6 0.4 0.4 0.1 0.4 0.1 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 3.6 2.3 2.6 0.8 1.3 0.4 
รวมค่าใช้จ่าย 72.8 46.2 119.7 38.2 121.5 37.9 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 84.7 53.8 193.9 61.8 198.9 62.1 
       
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน       
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(20.5) (13.0) (125.2) (39.9) (109.4) (34.2) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (20.5) (13.0) (125.2) (39.9) (109.4) (34.2) 
การเพ่ิมข้ึนในสินทรพัยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 64.2 40.8 68.8 21.9 89.5 27.9 

 
6.3 งบกระแสเงินสด 
 งบการเงินส าหรบั 

ระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 
21 ตุลาคม 2567 (วนั
จดัตัง้กองทรสัต์) ถึง

วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2567 

งวดสามเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 

31 มีนาคม 2568 

งวดหกเดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี  

30 มิถนุายน 2568 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 195.5 277.3 480.8 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 0.1 (78.2) (267.4) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 
สุทธิ 

195.6 199.1 213.4 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้งวด - 195.6 195.6 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 195.6 394.7 409.0 
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7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 
7.1 ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นเมื่อวันที่ 21 ตุลาคม 2567 และได้เริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ เมื่อวันที่ 21 
พฤศจกิายน 2567 โดยแปลงสภาพจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) ทีอ่ตัรา
สบัเปลีย่นหน่วยลงทุน (Swap Ratio) 1 ต่อ 1 ทัง้นี้ สนิทรพัยห์ลกัทีท่รสัตล์งทุนประกอบไปดว้ย อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 
1 (สลีม) อาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และอาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ทัง้นี้ กองทรสัต์ไดร้บัโอน
ทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 
ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา 

 
การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 
รายได ้
กองทรสัต์มรีายได้รวมประมาณ 157.5 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้ค่าเช่าและบรกิาร 157.0 ล้านบาท คดิเป็น

รอ้ยละ 99.7 ต่อรายไดร้วม มรีายไดอ้ื่น 0.5 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.3 ต่อรายไดร้วม เนื่องจากกองทรสัต์ไดร้บัโอน
ทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 
ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา  

 
ค่าใชจ้่าย 
กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวม 72.8 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 46.2 ต่อรายไดร้วม ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายหลกัของกองทรสัต์

คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.3 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 31.3 ต่อรายไดร้วม และค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
14.8 ล้านบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 9.4 ต่อรายไดร้วม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ คอื ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งในการบรหิาร
จดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียม
วชิาชพี และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวมทัง้สิน้ 8.8 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 5.5 ต่อรายไดร้วม  
  

ความสามารถในการท าก าไร 
กองทรสัต์มรีายไดค้่าเช่าและบรกิาร 157.0 ล้านบาท มตี้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.3 ล้านบาท คดิเป็นก าไร

ขัน้ต้น 107.8 ล้านบาท หรอืคดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นที่ร้อยละ 68.6 มคี่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องในการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวม 23.6 ลา้นบาท และมรีายไดอ้ื่น 0.5 ลา้นบาท ส่งผลใหม้กี าไรจากการลงทุน
สุทธจิ านวน 84.7 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นอตัราก าไรจากการลงทุนสุทธเิท่ากบัรอ้ยละ 53.8  

กองทรสัต์มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 20.5 ล้านบาท ซึ่งมสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธจิากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ส่งผลใหก้องทรสัตม์กีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์
สุทธจิากการด าเนินงานจ านวน 64.2 ลา้นบาท  

 
การวิเคราะห์ฐานะการเงิน 
สนิทรพัย ์
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มีสินทรพัย์รวม 9,818.3 ล้านบาท สินทรพัย์หลกัประกอบด้วย เงิน

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,679.8 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 88.4 ของสนิทรพัย์รวม เงนิลงทุนที่
แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 550.0 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.6 ของสินทรัพย์รวม ซึ่ง
ประกอบด้วยบญัชเีงนิฝากประจ า ส าหรบัสนิทรพัย์อื่นๆ ประกอบด้วยรายการ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 
ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร ลูกหนี้อื่น ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า และสนิทรพัยอ์ื่น รวมคดิเป็นรอ้ยละ 6.0 ของสนิทรพัยร์วม  
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หนี้สนิ 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มีหนี้สินรวม 417.7 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.3 ของสินทรพัย์รวม

ประกอบไปดว้ย เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และเงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า  
  
สนิทรพัยสุ์ทธ ิ
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ (NAV) เท่ากบั 9,400.6 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมูลค่า

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.7214 บาทต่อหน่วย 
 
7.2 ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

สรปุผลการด าเนินงาน 
 รายได้รวม ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2568 เท่ากบั 313.6 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 99.1 เมื่อเทยีบกบัไตร

มาส 4 ปี 2567 เนื่องจากไตรมาส 4 ปี 2567 กองทรสัต์มีรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที่ 21 ตุลาคม 
2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่านัน้ และกองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยส์นิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้ กองทรสัต์จึงมี
ผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2567 เป็นต้นมา 

 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2568 เท่ากบั 193.9 ลา้นบาท 
 มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 เท่ากบั 9,391.1 ล้านบาท หรอืคดิเป็น 9.7116 

บาทต่อหน่วย  
 
การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 
รายได ้
กองทรสัต์มรีายไดร้วมประมาณ 313.6 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้ค่าเช่าและบรกิาร 308.6 ล้านบาท เพิม่ขึน้

ร้อยละ 96.6 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 2567 โดยมสีาเหตุจาก ไตรมาส 4 ปี 2567 กองทรสัต์มรีอบระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัที ่21 ตุลาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่านัน้ และกองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้ กองทรสัต์จงึมผีลการ
ด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 รายได้ค่าเช่า จ านวน 104.2 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 87.3 จากไตรมาส 4 ปี 2567 โดยมสีาเหตุจาก
ไตรมาส 4 ปี 2567 กองทรสัต์รบัรูร้ายไดต้ัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นต้นมา ตามทีก่ล่าวไวใ้น
ตอนตน้ 

 รายได้ค่าบริการ จ านวน 204.4 ล้านบาท ประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาบรกิารประมาณ 150.9 ล้าน
บาท รายได้ที่จอดรถ 11.7 ล้านบาท รายได้สาธารณูปโภค 30.9 ล้านบาท และรายได้บรกิารอื่นๆ อีก
ประมาณ 10.8 ลา้นบาท 

 รายได้ดอกเบีย้ และรายได้อ่ืน รวมประมาณ 5.0 ลา้นบาท 
 

ค่าใชจ้่าย 
กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวม 119.7 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 64.3 จากไตรมาสก่อน โดยมสีาเหตุจากไตรมาส 4 

ปี 2567 กองทรสัตม์รีอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่21 ตุลาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่านัน้ และกองทรสัต์
ได้รับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวันที่ 13 
พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้ กองทรสัตจ์งึมผีลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา  
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ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายหลกัของกองทรสัต์ คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 79.3 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้ง
ในการบริหารจดัการกองทรสัต์ ซึ่งประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนาย
ทะเบยีน ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมวชิาชพี รวมประมาณ 37.7 ล้านบาท และมคี่าใชจ้่ายใน
การบรหิาร 2.6 ลา้นบาท  

 
ก าไรจากการลงทุนสุทธแิละสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 
กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ193.9 ล้านบาท และมรีายการขาดทุนสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 125.2 ล้านบาท ซึ่งมสีาเหตุจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรม
ของทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์นัเกดิจากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ซึ่งเป็นรายการทางบญัชทีีไ่ม่ได้
มกีระแสเงนิสดจ่ายหรอืรบัจรงิ ส่งผลใหก้องทรสัตม์กีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 68.8 ลา้นบาท 
 

การวิเคราะห์ฐานะการเงิน 
สนิทรพัย ์
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 9,823.9 ลา้นบาท สนิทรพัยห์ลกัประกอบดว้ย เงนิลงทุน

ในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 8,560.1 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 87.1 ของสนิทรพัย์รวม เงนิ
ลงทุนทีแ่สดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 750.0 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 7.6 ของสนิทรพัย์รวม ซึ่ง
ประกอบด้วยบญัชเีงนิฝากประจ า ส าหรบัสนิทรพัย์อื่นๆ ประกอบด้วยรายการ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 
ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า ดอกเบี้ยคา้งรบั และสนิทรพัย์อื่น รวมคดิเป็นรอ้ยละ 5.2 ของสนิทรพัย์
รวม 

 
หนี้สนิ 
ณ วันที่ 31 มีนาคม 2568 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม 432.7 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.4 ของสินทรพัย์รวม 

ประกอบไปดว้ย เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และเงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 
 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิ
ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2568 กองทรสัต์มีสินทรพัย์สุทธ ิ(NAV) เท่ากับ 9,391.1 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่า

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.7116 บาทต่อหน่วย 
 
7.3 ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถนุายน 2568 

สรปุผลการด าเนินงาน 
 รายได้รวม ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2568 เท่ากบั 320.4 ล้านบาท เพิม่ขึ้นร้อยละ 2.2 เมื่อเทยีบกบัไตร

มาส 1 ปี 2568  
 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ ส าหรบัไตรมาส 2 ปี 2568 เท่ากบั 198.9 ลา้นบาท 
 มูลค่าสินทรพัย์สุทธิ (NAV) ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 เท่ากับ 9,291.5 ล้านบาท หรือคิดเป็น 

9.6086 บาทต่อหน่วย  
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การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 
รายได ้
กองทรสัต์มรีายไดร้วมประมาณ 320.4 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้ค่าเช่าและบรกิาร 316.8 ล้านบาท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 2.7 เมื่อเทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2568 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 รายได้ค่าเช่า จ านวน 104.6 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 0.4 จากไตรมาส 1 ปี 2568  
 รายได้ค่าบริการ จ านวน 212.2 ล้านบาท ประกอบดว้ย รายไดจ้ากสญัญาบรกิารประมาณ 161.6 ล้าน

บาท รายได้ที่จอดรถ 12.0 ล้านบาท รายได้สาธารณูปโภค 34.9 ล้านบาท และรายได้บรกิารอื่นๆ อีก
ประมาณ 3.8 ลา้นบาท 

 รายได้ดอกเบีย้ และรายได้อ่ืน รวมประมาณ 3.6 ลา้นบาท 
 

ค่าใชจ้่าย 
กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวม 121.5 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.5 จากไตรมาสก่อน ทัง้นี้ ค่าใช้จ่ายหลกัของ

กองทรสัต์คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 86.5 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึ่ง
ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ค่าธรรมเนียมวชิาชพี รวมประมาณ 33.7 ลา้นบาท และมคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1.3 ลา้นบาท  

 
ก าไรจากการลงทุนสุทธแิละสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 

 กองทรสัต์มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ198.9 ล้านบาท และมรีายการขาดทุนสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 109.4 ล้านบาท ซึ่งมสีาเหตุจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุตธิรรม
ของทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์นัเกดิจากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ซึ่งเป็นรายการทางบญัชทีีไ่ม่ได้
มกีระแสเงนิสดจ่ายหรอืรบัจรงิ ส่งผลใหก้องทรสัตม์กีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 89.5 ลา้นบาท 
 

การวิเคราะห์ฐานะการเงิน 
สนิทรพัย ์

 ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 กองทรสัต์มสีินทรพัย์รวม 9,753.6 ล้านบาท สินทรพัย์หลกัประกอบด้วย เงิน
ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายุตธิรรม 8,462.6 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 86.8 ของสนิทรพัย์รวม 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 754.4 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 7.7 ของสนิทรพัย์รวม 
ซึ่งประกอบดว้ยบญัชเีงนิฝากประจ า ส าหรบัสนิทรพัย์อื่นๆ ประกอบดว้ยรายการ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า ดอกเบี้ยคา้งรบั และสนิทรพัย์อื่น 536.5 ล้านบาท รวมคดิเป็นรอ้ยละ 
5.5 ของสนิทรพัยร์วม 
 

หนี้สนิ 
 ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2568 กองทรสัต์มหีนี้สินรวม 462.1 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.7 ของสินทรพัย์รวม 
ประกอบไปดว้ย เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และเงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 
 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ
 ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ(NAV) เท่ากบั 9,291.5 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมูลค่า
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.6086 บาทต่อหน่วย 
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เอกสารแนบ 2 : ข้อมูลภาวะอตุสาหกรรม 
 
ขอ้มูลภาวะอุตสาหกรรมทีจ่ะกล่าวต่อไปนี้ ทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มลูบางส่วนจากรายงานการประเมนิมลูค่า

ทรัพย์สิน ซึ่งจัดท าโดย บริษัท เอเจนซี่  ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด และได้เปิดเผยอยู่บนเว็บไซต์ของ
กองทรสัต ์(https://www.cptreit.com/th/downloads/appraisal-report) 

 
แนวโน้มธรุกิจอาคารส านักงานให้เช่า  
ธุรกิจอาคารส านักงานใหเ้ช่าปี 2566 ถึง 2568 มแีนวโน้มปรบัดขีึน้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ หลงัวกิฤต ิ

COVID-19 คลีค่ลายท าใหร้ปูแบบการท างานจะทยอยกลบัสู่ส านักงานมากขึน้ โดยผลส ารวจความคดิเหน็ของบรษิทัใน
เอเชยีแปซฟิิกมากกว่า 150 แห่ง พบว่าเกอืบ 40% คาดหวงัพนักงานท างานเตม็รปูแบบในส านักงานเพิม่ขึน้จาก 26% 
ที่ส ารวจในปี 2564 (ที่มา: CBRE) สะท้อนว่าส านักงานให้เช่ายงัมีความส าคญัต่อภาคธุรกิจอยู่มาก อย่างไรก็ตาม 
รูปแบบการท างานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) ซึ่งอนุญาตใหท้ างานแบบ Work from Anywhere หรอืลดวนัมา
ท างานที่ส านักงานลง มแีนวโน้มเป็นที่นิยมมากขึ้นส าหรบัธุรกิจบางกลุ่ม เช่น ธุรกิจบรกิาร จงึอาจส่งผลต่อทศิทาง
ความต้องการพื้นที่ส านักงาน เช่น ขนาดและคุณสมบตัิของพื้นที่ที่เหมาะสมกบัการใช้งาน ความนิยม Co-Working 
Spaces ที่จะแพร่หลายมากขึน้ และการปรบัเปลี่ยนทีน่ัง่ท างานแบบยดืหยุ่น โดยผลส ารวจของ CBRE พบว่า หลาย
บริษัทในไทยมกีารปรบัพื้นที่ส านักงานรองรบัการท างานแบบ Hybrid อาทิ การเปลี่ยนขนาดและฟังก์ชนัของพื้นที่
ส านักงาน การน าสิง่ใหม่มาใช ้เช่น โต๊ะท างานแบบหมุนเวยีน (Hot Desk) และเทคโนโลยสี าหรบัส านักงานอจัฉรยิะ 
โดยแนวโน้มธุรกจิส านักงานใหเ้ช่าระยะ 3 ปีขา้งหน้า สรุปไดด้งันี้  

 ความตอ้งการเช่าพืน้ทีส่ านักงานมแีนวโน้มเพิม่ขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไปทีอ่ตัราเฉลีย่ 1.5 ถงึ 2.0% ต่อปี 
(ปี 2558 ถงึ 2562 เพิม่ขึน้เฉลี่ย 2.5% ต่อปี) ตามกจิกรรมทางเศรษฐกจิทีท่ยอยฟ้ืนตวั โดยภาคธุรกจิที่
เตบิโตต่อเนื่องจะท าใหม้กีารจา้งงานเพิม่ขึน้ นอกจากนี้ ยงัมอีุปสงค์จากผูเ้ช่าต่างชาตโิดยเฉพาะพื้นที่
อาคารส านักงาน Grade A ในท าเล CBD อย่างไรกต็าม ความต้องการเช่าพืน้ที่อาจถูกจ ากดัจากเกณฑ์
การใชพ้ืน้ทีท่ ัง้ดา้นมาตรฐานและความยดืหยุ่น เช่น ผูเ้ช่าอาจเช่าพืน้ที่ตามเกณฑม์าตรฐาน และเช่าส่วน
ขยายใน Co-Working Space แทนการเช่าพืน้ทีท่ ัง้ชัน้ นอกจากนี้ ผลส ารวจพบว่า มากกว่าครึง่หนึ่งของ
ธุรกรรมการเช่าส านักงานทีเ่กดิขึน้ในย่าน CBD ในรอบ 1 ปีทีผ่่านมา (ขอ้มลู ณ กลางปี 2565) เป็นการ
เช่าพื้นที่อาคารที่ได้รับรองมาตรฐานตามอาคารเขียว เนื่องจากผู้เช่าจะมีโอกาสได้รับการรับรอง
มาตรฐานดา้นสิง่แวดล้อมง่ายขึน้ และบรรลุเป้าหมายความยัง่ยนืดา้นสิง่แวดล้อมของบรษิทัไดใ้นระยะ
ยาว (ทีม่า: Future of Work Survey โดย Jones Lang LaSalle (JLL)) 

 อุปทานพื้นที่ส านักงานมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นตามการลงทุนของผู้ประกอบการ โดยบางโครงการเ ลื่อน
ก าหนดแล้วเสรจ็มาจากช่วง COVID-19 ซึ่ง 70% ของอุปทานทัง้หมดจะตัง้อยู่ในย่าน CBD โดยเฉพาะ
ในโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ อาท ิเดอะ ยูนิคอร์น / พาร์ค สลีม / เอม็สเฟียร์ / และ วนั แบงคอ็ก 
ซึ่งเป็นอาคารส านักงานระดบัซูปเปอร์พรเีมีย่ม โดยคาดว่าพื้นที่ส านักงานทีม่กี าหนดแล้วเสรจ็จะอยู่ที ่
8.5 แสนตารางเมตร ในช่วง 3 ปีขา้งหน้า หรอืเพิม่ขึน้เฉลีย่ 2.8% ต่อปี ซึง่มากกว่าอตัราการเพิม่ขึน้ของ
อุปสงคพ์ืน้ทีเ่ช่า แนวโน้มดงักล่าวจงึอาจท าใหเ้กดิภาวะอุปทานส่วนเกนิของพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า ท าให้
ผูเ้ช่ามอี านาจต่อรองมากขึน้จากตวัเลอืกพืน้ทีอ่าคารส านักงานทีเ่พิม่ขึน้ หรอืมโีอกาสไดร้บัเงื่อนไขทีด่ี
ขึน้จากเจา้ของอาคาร  

 อตัราการเช่าพืน้ทีม่แีนวโน้มปรบัลดสู่ระดบัต ่าสุดในรอบ 16 ปีที ่84% ผลจากอุปทานใหม่ทีจ่ะทยอยเขา้
สู่ตลาดอย่างต่อเนื่องประมาณ 20 โครงการ (ตามแผนธุรกิจของผู้ประกอบการ) ขณะที่อุปสงค์พื้นที่
ส านักงานใหม่จะมาจากกลุ่มผูเ้ช่าทีอ่ยู่อาคารเก่าเกิน 12 ปี ซึ่งมพีื้นทีร่วมประมาณครึง่หนึ่งของตลาด
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ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ - ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

เอกสารแนบ 2 หน้า 2 

และคาดว่าผูเ้ช่าทีอ่ยู่อาคารเดมิมากกว่า 15 ปี จะโยกยา้ยสู่อาคารทีพ่ึง่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในสดัส่วนทีม่าก
ขึน้ (ทีม่า: JLL) กดดนัใหผู้ป้ระกอบการอาคารส านักงานเก่าตอ้งเร่งปรงัปรุงอาคารทัง้ในพืน้ที ่CBD และ 
Non-CBD อย่างไรกต็าม อตัราพืน้ทีว่่างในอาคารเก่าทีจ่ะเพิม่ขึน้ ท าใหเ้จา้ของอาคารบางรายอาจตอ้งใช้
กลยุทธ์ด้านราคา เช่น การคงราคาค่าเช่าหรอืการเสนอส่วนลดค่าเช่า โดยเฉพาะกรณีต่อสญัญาเพื่อ
รกัษาอตัราการเช่า 

 ค่าเช่าในพืน้ที ่CBD และพืน้ที ่Grade A ใน Non-CBD มแีนวโน้มทรงตวัถงึเพิม่ขึน้เลก็น้อย ตามการฟ้ืน
ตัวของอุปสงค์โดยเฉพาะกลุ่มธุรกิจที่มีแนวโน้มเติบโตเร็ว อาทิ กลุ่มธุรกิจบริการ การค้าและกลุ่ม
เทคโนโลยี ขณะที่ต้นทุนการด าเนินโครงการมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ซึ่งรวมถึงด้านแรงงาน 
โดยเฉพาะอาคารส านักงานใหม่ซึง่เน้นลงทุนดา้นการออกแบบใหส้วยงามและไดม้าตรฐานตามเป้าหมาย
ดา้นความยัง่ยนื หรอื ESG ของผูเ้ช่า มกีารใชร้ะบบเทคโนโลยเีพิม่ความสะดวก มรีะบบบรหิารจดัการที่
ดเีอื้อต่อการท างานวถิใีหม่หลงั COVID-19 ส่วนอาคารส านักงานเก่าจะมกีารปรบัปรุง (Renovation) ให้
ทนัสมยั ส าหรบัอตัราค่าเช่าของพืน้ที ่Grade B ใน Non-CBD มแีนวโน้มปรบัลดลง ซึ่งส่วนหนึ่งจะเป็น
การย้ายออกไปยงัอาคารส านักงานที่มคีุณภาพสูงขึ้น ทัง้นี้ แนวโน้มค่าเช่าอาคารส านักงานที่มอีายุ
มากกว่า 20 ปี คาดว่าจะปรบัลดลงมากเมื่อเทยีบกบัค่าเช่าเฉลี่ยของตลาด อย่างไรกต็าม อาคารเก่าที่
ไดร้บัการปรบัปรุงใหท้นัสมยัและยกระดบัดา้นคุณภาพทีต่อบโจทยค์วามต้องการของบรษิทัผูเ้ช่าได ้ยงั
สามารถเป็นจุดขายในการใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า 

 
ประเดน็ทา้ทายทีธุ่รกจิตอ้งปรบัตวัในระยะ 1 ถงึ 3 ปีขา้งหน้า ไดแ้ก่ (1) การบรหิารจดัการพืน้ที ่ซึง่องคก์รบาง

แห่งอาจใชรู้ปแบบการท างานแบบผสมผสาน (Hybrid Working) ซึ่งสามารถใชก้ารหมุนเวยีนพืน้ทีใ่ชส้อยในส านักงาน
ได ้ผูป้ระกอบการควรออกแบบพืน้ทีใ่หร้องรบักจิกรรมการท างานทีอ่าจแตกต่างกนัไปในแต่ละช่วงเวลาของวนั (2) การ
แข่งขนัของธุรกจิมแีนวโน้มรุนแรงขึน้ จากแผนการลงทุนโครงการอาคารส านักงานทีเ่พิม่ขึน้ถงึ 1.5 เท่าในช่วงปี 2566 
ถงึ 2568 เมื่อเทยีบกบัค่าเฉลีย่ช่วง 5 ปีทีผ่่านมา ขณะทีอุ่ปสงคก์ารเช่าพืน้ทีม่แีนวโน้มเพิม่ขึน้อย่างค่อยเป็นค่อยไป ท า
ใหก้ารปรบัขึน้ค่าเช่าท าไดจ้ ากดั และ (3) อาคารส านักงานทีไ่ดร้บัการรบัรองมาตรฐานอาคารเขยีวจะเป็นทีต่อ้งการมาก
ขึน้ ส าหรบัผูเ้ช่าทีก่ าหนดเป้าหมายการเสรมิสรา้งความยัง่ยนืดา้นสิง่แวดลอ้มโดยเฉพาะบรษิทัขา้มชาต ิ(ผลส ารวจจาก 
Jones Lang LaSelle (JLL) พบว่าบรษิทั 3 ถงึ 5 แห่งจากทุกๆ 10 แห่ง ตอ้งการพืน้ทีส่ านักงานในอาคารเขยีว ซึง่ต่าง
จากช่วง 3 ปีก่อนหน้าทีม่เีพยีง 1 ถงึ 2 ราย) 

ธุรกิจส านักงานให้เช่าในประเทศไทยจดัว่ายงัมคีวามน่าสนใจเมื่อเทียบกับประเทศอื่นในภูมิภาคอาเซียน 
เนื่องจาก (1) ประเทศไทยอยู่ในท าเลที่เป็นศูนย์กลางภูมภิาคซึ่งสามารถเชื่อมโยงการค้าและการลงทุนกบัประเทศ
เพื่อนบ้านไดส้ะดวก (2) อตัราค่าเช่าส านักงานยงัไม่สูงมากเมื่อเทยีบกบัเมอืงใหญ่ในประเทศคู่แข่ง เช่น สงิคโปร์ โฮจิ
มนิ และ (3) ภาครฐัออกมาตรการทีเ่อือ้ประโยชน์แก่ธุรกจิส านักงานใหเ้ช่า เช่น สทิธพิเิศษทางภาษ ีส าหรบับรษิทัจดัตัง้
ทีเ่ป็นศูนย์กลางธุรกจิระหว่างประเทศ (International Business Center: IBC) ในประเทศไทย (แทนทีม่าตรการ ROH) 
ปัจจยัขา้งตน้หนุนใหต้ลาดอาคารส านักงานของไทยมโีอกาสเตบิโตไดต้่อเนื่องในระยะขา้งหน้า 


