
 

(หนา้ 1 ของ 15 หนา้) 

รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2568 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) 

ประชุมเมื่อวันศุกรท์ี่ 28 พฤศจิกายน 2568 เวลา 14.00 น. ณ โรงแรม อวานี รชัดา กรุงเทพฯ เลขที่ 1 ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

การแนะน าก่อนประชุม 

คณุกนกทิพย ์เจรญิรศัมี พิธีกรที่ประชมุ (“พิธีกร”) กล่าวตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้สู่การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องทรสัต์
เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์ หรือ “กองทรัสต ์CPTREIT”) ครัง้ที่ 1/2568 และไดช้ีแ้จงว่า การ
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้จะมีการด าเนินการเก็บ ใช ้และเปิดเผยขอ้มูลส่วนบุคคล รวมถึงภาพน่ิง เสียงและภาพเคล่ือนไหวของ
ผูเ้ขา้รว่มประชมุ เพื่อการบนัทึกและการจดัท ารายงานการประชมุและการบรหิารจดัการการประชมุ 

ในล าดบัถดัไป พิธีกรไดแ้นะน าประธานที่ประชมุ ผูบ้รหิารของบรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ของกองทรสัต ์CPTREIT (“บริษัทฯ” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต”์) ตวัแทนจากบริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“ซี.พี.แลนด”์) ใน
ฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์CPTREIT (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) ตัวแทนจากบริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์CPTREIT (“ทรัสตี”) ตวัแทนจาก บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากัด ใน
ฐานะที่ปรึกษากฎหมาย (“ที่ปรึกษากฎหมาย”) และตัวแทนจากบริษัท ที่ปรึกษา เอเซีย พลัส จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ (“ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ”) ที่เขา้รว่มประชมุในครัง้นี ้ซึ่งมีรายนามดงัต่อไปนี ้

1.  ผู้จัดการกองทรัสต ์
คณุชยัวฒัน ์เอมวงศ ์ ผูอ้  านวยการบรหิาร และประธานท่ีประชมุ 

คณุมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง 
บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั 

  

2.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
คณุจกัรพนัธ ์ปิยะพฤกษพรรณ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

  

3.  ทรัสตี 
คณุเอกกมล ณ ระนอง ผูอ้  านวยการอาวโุส 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

  

4.  ทีป่รึกษากฎหมาย 
คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์ Managing Partner 
คณุอนญัญา องคส์รุกลุ Senior Associate 
คณุอภิชญา ภทัรวิจิตรสิน Junior Associate 
บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

  

5.  ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
คณุอธิคม ศิรชิมุพนัธ ์ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
บรษิัท ที่ปรกึษา เอเซีย พลสั จ ากดั 



 

(หนา้ 2 ของ 15 หนา้) 

ต่อมา คุณชยัวฒัน ์เอมวงศ ์ผูอ้  านวยการบริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในฐานะประธานที่ประชุม (“ประธานฯ”) ไดก้ล่าว
ตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูร้บัมอบฉันทะ และผูเ้ขา้ร่วมประชุม และขอใหพ้ิธีกรชีแ้จงขั้นตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ
กระบวนการนบัคะแนนต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ครัง้ที่ 1/2568 (“ทีป่ระชุม”) 

ก่อนเริ่มการประชุม พิธีกรไดช้ีแ้จงต่อที่ประชุม ถึงขัน้ตอนการประชมุ วิธีการออกเสียงลงคะแนน และกระบวนการนบัคะแนน 
ตามรายละเอียด ดงันี ้

(1) ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัต ์

(2) ขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ แสดงตวัดว้ยการยกมือ เพื่อให้
เจา้หนา้ที่ของบริษัทฯ ด าเนินการจดัเก็บบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านที่ไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียง
ในวาระนั้น  ๆ  ทั้งนี ้บัตรลงคะแนนเสียงใดที่ไม่สามารถแสดงถึงความประสงคข์องผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดอ้ย่าง
ชดัเจนว่า จะลงคะแนนไปในทางใดจะถือว่าเป็นบตัรเสีย 

(3) บริษัทฯ จะน าคะแนนเสียงที่ไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงดังกล่าว หักออกจากจ านวนเสียงทั้งหมดของ  
ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เขา้ร่วมประชุม ณ ขณะนับคะแนนในแต่ละวาระ ส่วนที่เหลือจะถือว่าเป็นคะแนนเสียงที่
ลงคะแนนเห็นชอบในวาระนัน้ ๆ 

(4) ส าหรบัผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไม่ยกมือ และไม่ส่งบตัรลงคะแนน จะถือว่าผูถื้อหน่วยทรสัตท์่านนัน้ลงมติเห็นชอบใน
วาระนัน้ ๆ โดยขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวส่งคืนบตัรลงคะแนนใหแ้ก่เจา้หนา้ที่บริเวณทางออกเมื่อประชุม
เสรจ็สิน้แลว้ 

(5) ในกรณีที่ไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใด ใหถื้อว่าที่ประชมุมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

(6) การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมด บรษิัทฯ จะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็น
ผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ ทัง้นี ้รายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษใน
เรื่องที่ขอมติ บรษิัทฯ ไดร้ะบไุวใ้นสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

(7) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ าหนงัสือมอบฉันทะใหผู้อ้ื่นมาประชุมและออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์อง 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยส่งหนังสือมอบฉันทะใหบ้ริษัทฯ ล่วงหนา้ บริษัทฯ ไดบ้ันทึกคะแนนตามความประสงคข์อง 
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์วใ้นระบบประมวลผลเรียบรอ้ยแลว้ ผูร้บัมอบฉนัทะที่เขา้รว่มประชมุจะไม่ไดร้บับตัรลงคะแนนอีก 

(8) ก่อนท าการเรียกเก็บบัตรลงคะแนนเพื่อท าการอนุมัติในแต่ละวาระ ผู้เข้าร่วมประชุมสามารถถามค าถาม 
ที่เก่ียวข้องกับวาระได้ตามความเหมาะสม โดยยกมือ และแจ้งชื่อ นามสกุล พรอ้มแจ้งว่าเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ที่มาดว้ยตนเองหรือเป็นผูร้บัมอบฉันทะ ทัง้นี ้ในกรณีที่มีค  าถามที่เก่ียวขอ้งในวาระนั้น ๆ ถูกถามเขา้มาเป็นจ านวน
มากหรือเป็นค าถามที่ไม่สอดคล้องกับวาระการประชุม บริษัทฯ จะพิจารณาตอบค าถามตามความเหมาะสม 
เพื่อรกัษาระยะเวลาการประชุม และขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตถ์ามค าถามอย่างกระชบัและงดเวน้การถามค าถามซ า้เพื่อ
เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์่านอื่นสามารถถามค าถามไดแ้ละเพื่อเป็นการรกัษาระยะเวลาการประชมุ 

(9) บริษัทฯ จะขอเก็บคืนบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์มื่อเสร็จสิน้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และบริษัทฯ 
ไดจ้ดัเตรียมอาหารว่างไวส้ าหรบัผูเ้ขา้รว่มประชมุทกุท่าน 



 

(หนา้ 3 ของ 15 หนา้) 

นอกจากนี ้เพื่อความโปร่งใสของการนับคะแนน บริษัทฯ ไดเ้รียนเชิญคุณอภิชญา ภัทรวิจิตรสิน ตัวแทนของที่ปรึกษา
กฎหมาย ท าหนา้ที่เป็นพยานในการนบัคะแนน  

พิธีกรสอบถามที่ประชุมว่า มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกับขัน้ตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน 
และกระบวนการนบัคะแนน ที่ระบุขา้งตน้หรือไม่ ทัง้นี ้ไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกับขัน้ตอนการประชมุ วิธีการออก
เสียงลงคะแนน และกระบวนการนบัคะแนนขา้งตน้ จึงถือว่าที่ประชุมเห็นดว้ยกบัขัน้ตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ
กระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ก่อนเริ่มการพิจารณาวาระของที่ประชุม พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่า ณ เวลาเริ่มประชุม มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุม
ด้วยตนเอง จ านวน 29 ราย รวมจ านวนหน่วยทรัสต์ได้ 1,981,972 หน่วย และมีผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มอบฉันทะจ านวน 37 ราย  
รวมจ านวนหน่วยทรสัตไ์ด ้714,600,100 หน่วย รวมจ านวนผูเ้ขา้ประชุมทัง้สิน้ 66 ราย รวมจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 716,582,072 หน่วย 
คิดเป็นรอ้ยละ 74.1036 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ ครบเป็นองค์ประชุมตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรสัตซ์ึ่งก าหนดใหต้อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 คน หรือ ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และ
ตอ้งมีจ านวนหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 2 วาระ ดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนุมัติการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรัสตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ 

วาระท่ี 2 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

ล าดบัต่อไป พิธีกรเริ่มการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการให้เช่าพืน้ที่อาคารและการให้บริการที่เกี่ยวข้องของกองทรัสตแ์ก่ผู้เช่าพืน้ที่ซ่ึงเป็นบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ประธานฯ มอบหมายใหคุ้ณมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียด
ของวาระนีต้่อที่ประชมุ โดยคณุมณฑล สขุแสง ไดร้ายงานต่อที่ประชมุ ดงันี ้

ตามที่ได้มีการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) (“กองทุนรวม 
CPTGF”) เป็นกองทรสัตใ์นช่วงสิน้ปี 2567 โดยในการแปลงสภาพดงักล่าวนัน้ กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัโดยการรบัโอน
สิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม CPTGF ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินและอาคารของ 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 (สี
ลม) (“โครงการ CPT1”) โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์ (“โครงการ CPT2”) และโครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 
(พญาไท) (“โครงการ CPT3”) รวมถึงรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม CPTGF ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการที่กองทุน
รวม CPTGF ไดเ้ขา้ท ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ 

เนื่องจากระยะเวลาสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัโอนมาดงักล่าวในโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 
ซึ่งเขา้ท ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามรายการดา้นล่าง จะสิน้สดุลงในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ที่
ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ จึงมีมติใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนมุตัิการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารและ



 

(หนา้ 4 ของ 15 หนา้) 

การใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตใ์นโครงการ CPT1 และโครงการ CPT2 แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัตด์งักล่าว ดงันี ้

ล าดับ ช่ือผู้เช่าพืน้ที่ โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพืน้ที่
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สัญญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและค่าบริการ  
ตลอดระยะเวลาสัญญา 

ไม่ต ่ากว่า (บาท) 
1  บริษัท ซีพี ออลล ์จ ากดั (มหาชน) CPT1 ส านกังาน 9,930.50 3 316,385,730.00  
2  หอ้งเก็บของ 21.00 113,400.00  
3  บริษัท เคานเ์ตอรเ์ซอรว์ิส จ ากดั ส านกังาน 136.00 4,332,960.00  
4  ส านกังาน 57.00 1,816,020.00  
5  บริษัท ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ส านกังาน 6,309.00 201,004,740.00  
6  หอ้งเก็บของ 29.32 342,000.00  
7  บริษัท เครือเจริญโภคภณัฑ ์จ ากดั ส านกังาน 4,163.00 132,633,180.00  
8  บริษัท เจริญโภคภณัฑอ์าหาร จ ากดั (มหาชน) ส านกังาน 3,824.00 121,832,640.00  
9  บริษัท ซี.พี.อินเตอรเ์ทรด จ ากดั  ส านกังาน 2,206.00 70,283,160.00  
10  บริษัท ผกัและผลไมส้ากล จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
11  บริษัท ซีพีเอช เทลโค จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
12  บริษัท ย ูเอ็น เอส อโกรเคมีคลั จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
13  บริษัท อาหารเพื่อสขุภาพและอายรุวฒัน ์จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
14  บริษัท ซีพีเอฟ ฟู้ดเซอรว์ิส จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
15  บริษัท ดี แอนด ์ที แฟมิลี่ คอรป์อเรชั่น จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
16  บริษัท อลัเตอรว์ิม พาวเวอร ์อีวี จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
17  บริษัท อลัเตอรว์ิม จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
18  บริษัท กรุงเทพ เวท ดรกั จ ากดั ส านกังาน 43.00 1,369,980.00  
19  บริษัท ไวด ์บรอด คาสท ์จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
20  บริษัท เจริญโภคภณัฑโ์ฮลดิง้ จ ากดั ส านกังาน 10.00 318,600.00  
21  บริษัท ขนส่งชลบรุี จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
22  บริษัท ซีพี ออริจิน จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
23  บริษัท ยนูีค เน็ตเวิรค์ จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
24  บริษัท ซุปเปอรเ์ซฟเซอรว์ิส จ ากดั ส านกังาน 126.00 4,014,360.00  
25  หอ้งเก็บของ 138.50 720,000.00  
26  บริษัท ซีพีเอฟ เทรนนิ่งเซ็นเตอร ์จ ากดั ส านกังาน 146.00 4,651,560.00  
27  ส านกังาน 188.00 5,989,680.00  
28  บริษัท อารบ์ีพีไอ (ไทยแลนด)์ จ ากดั ส านกังาน 10.00 318,600.00  
29  บริษัท ซี.พี.เมอรแ์ชนไดซิ่ง จ ากดั ส านกังาน 32.00 1,019,520.00  
30  ส านกังาน 101.00 3,217,860.00  
31  บริษัท ซีพีเอฟ ฟู้ด เน็ตเวิรก์ จ ากดั ส านกังาน 265.00 8,442,900.00  
32  บริษัท ซีพีเอฟ ไอทีเซ็นเตอร ์จ ากดั ส านกังาน 1,722.00 54,862,920.00  
33  บริษัท ซี แอนด ์เอฟ สโตร ์จ ากดั ส านกังาน 20.00 637,200.00  
34  บริษัท ท่าเรืออยธุยาและไอซีดี จ ากดั ส านกังาน 50.00 1,593,000.00  
35  บริษัท บา้นเพ อินเตอรฟ์ู้ด จ ากดั ส านกังาน 20.00 637,200.00  



 

(หนา้ 5 ของ 15 หนา้) 

ล าดับ ช่ือผู้เช่าพืน้ที่ โครงการ
อาคาร 

ประเภท ขนาดพืน้ที่
ประมาณ  
(ตร.ม.) 

ระยะเวลา
สัญญา 
(ปี) 

ค่าเช่าและค่าบริการ  
ตลอดระยะเวลาสัญญา 

ไม่ต ่ากว่า (บาท) 
36  บริษัท กรุงเทพโปรดิว๊ส จ ากดั (มหาชน) ส านกังาน 1,650.00 52,569,000.00  
37  บริษัท ซีพีพีซี จ ากดั (มหาชน) ส านกังาน 168.00 5,352,480.00  
38  บริษัท ซีพีพีซี โพลี แมททีเรียล จ ากดั ส านกังาน 5.00 159,300.00  
39  บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป จ ากดั ส านกังาน 780.00 24,850,800.00  
40  บริษัท อี.ซี.ไอ กรุ๊ป จ ากดั ส านกังาน 127.00 4,046,220.00  
41  ส านกังาน 188.00 5,989,680.00  
42  บริษัท ไดนามิคอินเตอรท์รานสปอรต์ จ ากดั ส านกังาน 190.00 6,053,400.00  
43  บริษัท พฒันาผูน้  าเครือเจริญโภคภณัฑ ์จ ากดั ส านกังาน 281.00 8,952,660.00  
44  บริษัท กรุงเทพโยธาอตุสาหการ จ ากดั ส านกังาน 18.00 573,480.00  
45  บริษัท แอ๊ดวา้นซฟ์ารม่์า จ ากดั ส านกังาน 84.00 2,676,240.00  
46  บริษัท ซีพีเอฟ เรสเทอรองท ์แอนด ์ 

ฟู้ดเชน จ ากดั 
CPT2 พืน้ที่เพ่ือการ

โฆษณา 
- 648,000.00  

รวม 1,050,320,070.00 

ทัง้นี ้ในระหว่างระยะเวลาสญัญาส าหรบัการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามที่ระบขุา้งตน้ 
ผูเ้ช่าพืน้ที่ตามที่ระบขุา้งตน้ดงักล่าวอาจมีการสบัเปล่ียนหรือเปล่ียนแปลงพืน้ที่เช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ตามที่ระบดุงักล่าวกนัเองหรือกบัผูเ้ช่า
พืน้ที่อื่นภายในโครงการอาคารเดียวกัน ภายใตเ้งื่อนไขว่า ขนาดพืน้ที่เช่าและอตัราค่าเช่าและค่าบริการที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัทัง้สิน้ เมื่อ
รวมแลว้จะยงัคงเป็นจ านวนตามที่ระบขุา้งตน้ 

เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสตม์ีบริษัท เครือเจริญโภคภัณฑ์ จ ากัด (“เครือเจริญโภคภัณฑ์”) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 
(กล่าวคือ ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ี ซี.พี.แลนด ์เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมด และซี.พี.แลนด ์มีเครือเจริญโภคภณัฑเ์ป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 46.4386 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออก
เสียงทัง้หมด) และผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวขา้งตน้มีเครือเจริญโภคภณัฑเ์ป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ร่วมกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ /หรือ เป็น
บคุคลที่อยู่ภายใตอ้ิทธิพลของเครือเจรญิโภคภณัฑ ์และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ื่น ต่อการตดัสินใจ การก าหนด
นโยบาย การจัดการ หรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี ้ ภายใต้นิยามของบุคคลที่เก่ียวโยงกันตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศที ่สร. 26/2555”) 

ดังนั้น ผูเ้ช่าพืน้ที่แต่ละรายขา้งตน้จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์การใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการ
ใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ขา้งตน้ จึงเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน กับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ทั้งนี ้ในการค านวณขนาดรายการเพื่อความโปร่งใสและเป็นไปตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดีและหลักเกณฑข์อง
กองทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งนัน้ บรษิัทฯ ไดพ้ิจารณานบัรวมธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตท์กุรายตาม
ตารางขา้งตน้ โดยนบัรวมบางรายการที่อยู่นอกเหนือจากหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยเมื่อรวมขนาดรายการทุกรายการดงักล่าว
ข้างตน้แลว้มีมูลค่าเกินรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์(แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) โดยมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์มีมลูค่าเท่ากบั 9,358,859,006.36 บาท ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2568 กล่าวคือ ค่าเช่าและค่าบรกิารตลอดระยะเวลาสญัญา
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ของทุกรายการรวมกันอยู่ที่ไม่ต  ่ากว่า 1,050,320,070.00 บาท คิดเป็นขนาดรายการที่มีมลูค่าไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 11.2227 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์และเมื่อรวมกับธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรอบ 6 เดือนที่
ผ่านมาซึ่งเกิดจากบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามตารางขา้งตน้หรือผูท้ี่เก่ียวขอ้งของบุคคลดงักล่าว จะมีขนาดรายการ
รวมอยู่ที่ไม่ต  ่ากว่า 1,087,406,582.40 บาท คิดเป็นขนาดรายการที่มีมูลค่าไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 11.6190 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์

การเขา้ท าธุรกรรมของกองทรสัตใ์นครัง้นี ้จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตด์ว้ย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  ตามสัญญาก่อตัง้ 
ทรสัตข์องกองทรสัต ์และประกาศที่ สร. 26/2555 

ทั้งนี ้สารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นไปตามที่ปรากฏใน 
สิ่งทีส่่งมาด้วย 1 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ในล าดบัถัดมา พิธีกรไดก้ล่าวขอบคณุคณุมณฑล สขุแสง และชีแ้จงว่า เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน แมว้่าวาระที ่1 ที่
จะน าเสนอต่อที่ประชุม เพื่อพิจารณาอนุมตัิในครัง้นี ้ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมนี ้กองทรสัตจ์ะยงัคงสามารถใหเ้ช่าพืน้ที่อาคาร
และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามที่ระบขุา้งตน้ไดโ้ดยตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑข์องประกาศและกฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต ์(ซึ่งรวมถึงหลักเกณฑเ์ก่ียวกับการ
พิจารณาขนาดรายการของธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรัสต ์และหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัดา้นระบบ
การอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

นอกจากนี ้เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมตัิการท ารายการ พิธีกรไดเ้ชิญใหคุ้ณอธิคม ศิริชุมพันธ ์ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระ บรษิัท ที่ปรกึษา เอเซีย พลสั จ ากดั ใหเ้ป็นผูน้  าเสนอสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวาระท่ี 1 ต่อที่ประชมุ 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

คุณอธิคม ศิริชุมพนัธ์ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดน้ าเสนอความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการใหเ้ช่า
พืน้ท่ีอาคารและการใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพื่อประกอบการ
พิจารณาการลงมติของผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า การเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความสมเหตุสมผล โดยมีรายละเอียดขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการ
เขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันี ้

ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการ 

(1) เกิดความต่อเนื่องในการด าเนินธุรกิจ เนื่องจากเครือเจริญโภคภณัฑ์ และบริษัทในกลุ่ม และ/หรือ เก่ียวขอ้งกบั
เครือเจรญิโภคภณัฑ ์จะยงัคงเช่าพืน้ท่ีต่อไป ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีรายไดท้ี่สม ่าเสมอ ลดความเส่ียงจากการจดัหา
ผูเ้ช่ารายใหม่ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการจัดหา เนื่องจากพืน้ที่ที่จะใหเ้ช่าในครัง้นี ้มีขนาดประมาณ 
33,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 75 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการ CPT1 
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(2) กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่เครือเจริญโภคภณัฑ ์และบริษัทในกลุ่ม และ/หรือ เก่ียวขอ้งกับเครือเจริญโภคภณัฑ์ 
ซึ่งเป็นกลุ่มบริษัทขนาดใหญ่ในประเทศไทย มีการประกอบธุรกิจในอตุสาหกรรมที่หลากหลายมาอย่างยาวนาน 
ตลอดจนมีฐานะการเงินท่ีแข็งแกรง่ ส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีในภาพรวมมีความมั่นคง 

(3) การเข้าท ารายการกับผู้เช่ารายเดิมช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่าคอมมิชชั่นที่เรียกเก็บโดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งในสญัญาที่มีอายุการเช่า 3 ปี จะเรียกเก็บในอตัราครึ่งเดือนส าหรบัผูเ้ช่ารายเดิม ในขณะที่
จะเรียกเก็บในอตัราหน่ึงเดือนส าหรบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ 

(1) เกิดการกระจุกตวัของรายไดจ้ากกลุ่มผูเ้ช่ารายส าคญั ซึ่งจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์กองทรสัตม์ี
รายไดจ้ากบรษิัทในเครือหรือเก่ียวขอ้งกบัเครือเจรญิโภคภณัฑ ์ประมาณรอ้ยละ 50 ของรายไดร้วม 

(2) การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะท าใหม้ีรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อไป 

ความสมเหตสุมผลทางดา้นราคาและเงื่อนไขของรายการ 

ในส่วนของพืน้ที่อาคารส านกังาน ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้งใหผู้ป้ระเมินอิสระส ารวจภาพรวมตลาดอาคารส านกังาน 
โดยพบว่า อาคารส านกังานในบริเวณใกลเ้คียงกับโครงการ CPT1 มีอตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียประมาณ 854 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ในขณะที่การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าพืน้ท่ีในราคา 885 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งสงูกว่าค่าเฉล่ียของอตัราค่า
เช่าตลาดประมาณรอ้ยละ 3.6 ทัง้นี ้การใหเ้ช่าพืน้ที่อื่น ๆ เช่น หอ้งเก็บของ และพืน้ที่โฆษณา ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้า้งอิงจาก
ขอ้มลูราคา (Price List) ที่ใชใ้นการเสนอราคาใหแ้ก่ผูเ้ช่าทั่วไป 

นอกจากนี ้เงื่อนไขอื่นท่ีส าคญัของสญัญาเช่า เช่น เงื่อนไขการช าระเงิน และการเรียกเก็บเงินประกนั มีความสอดคลอ้งกบั
เงื่อนไขตามสญัญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ท ากบัผูเ้ช่ารายอื่น ๆ  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า การใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตใ์นครัง้นี ้มีความสมเหตุสมผลทางดา้นราคาและเงื่อนไขของรายการ ดังนั้น  
การเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงควรมีมติอนุมตัิการเขา้ท า
รายการตามที่ไดน้ าเสนอในวาระนี ้

ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระดงักล่าว มีรายละเอียดปรากฏตามสิ่งทีส่่งมาด้วย 2 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ในล าดบัถัดไป พิธีกรกล่าวขอบคณุ คุณอธิคม ศิริชุมพนัธ์ และไดก้ล่าวเรียนเชิญใหค้ณุมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่าย
ตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง เป็นผูน้  าเสนอความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งระบใุนหนา้ที่ 5 ของหนงัสือเชิญประชมุ ต่อที่ประชมุ 
โดยคณุมณฑล สขุแสง ไดร้ายงานต่อที่ประชมุ ดงันี ้

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การน าพืน้ที่อาคารของกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าและใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีขา้งตน้ รวมถึง
อัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ก าหนดข้างต้นนั้น มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากธุรกรรมดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์และ  
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์และไม่ขัดต่อสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสตห์รือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวข้อง ทั้งนี ้ผู้เช่าพืน้ที่ดังกล่าวเป็นบริษัท  
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ขนาดใหญ่ รวมถึงมีความเก่ียวขอ้งกับเครือเจริญโภคภณัฑซ์ึ่งเป็นบริษัทขนาดใหญ่ มีฐานะทางการเงินท่ีมั่นคง โดยเงื่อนไขการเช่าและ
บรกิารมีความสมเหตสุมผล และมีความเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายอื่นของโครงการ CPT1 และ/หรือ โครงการ CPT2 

ต่อมา พิธีกรกล่าวขอบคณุ คณุมณฑล สขุแสง และน าเสนอความเห็นของทรสัตีซึ่งระบใุนหนา้ที่ 5 ของหนงัสือเชิญประชมุ 
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ความเหน็ของทรัสตี 

ทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า การเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าว และ
การพิจารณาลงมติในวาระนี ้มิไดเ้ป็นการขัดต่อสัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT และ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยทรสัตีมี
ขอ้สงัเกตว่าการปรบัเพิ่มค่าเช่าและค่าบรกิารพืน้ท่ีอาคารส านกังานจาก 875 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือนเป็น 885 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 1.15 นั้น เป็นการปรบัเพิ่มขึน้ที่นอ้ยกว่าค่าเฉล่ียของอัตราการปรบัเพิ่มค่าเช่าและค่าบริการ
ส าหรบัการต่อสญัญาที่ผ่านมา แต่อย่างไรก็ตาม ค่าเช่าและค่าบรกิารท่ีกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี ที่ 885 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน เป็นค่าเช่าและค่าบริการที่เทียบเคียงไดก้ับอัตราตลาดและเป็นอัตราที่สูงกว่าค่าเฉล่ียของอัตราตลาดซึ่งอยู่ที่ 854 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือนตามที่ระบใุนความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

ในการนี ้คุณมณฑล สขุแสง จึงไดแ้ถลงต่อที่ประชุมว่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเสนอขอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์อนมุตัิ
การใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมี
รายละเอียดตามที่เสนอ และอนุมตัิมอบอ านาจใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี เป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการตามที่ไดร้ะบใุน
หนงัสือเชิญประชมุ ดงัต่อไปนี ้

(1) ก าหนด และ/หรือ แกไ้ขเปล่ียนแปลงรูปแบบ เงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก าหนดเก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและ
การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือแยง้กบัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์และ/หรือ ตามค าสั่ง
หรือค าแนะน าของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก .ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
หน่วยราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาเช่าและสัญญาบริการส าหรบัการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและ
การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัต ์และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตามรายละเอียดขา้งตน้ เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือ
บคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการดังกล่าว
ประสบผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

จากนัน้ พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ 

  



 

(หนา้ 9 ของ 15 หนา้) 

1. คณุทองค า ปิยธีรวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

1.1. ค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่จะต่ออายมุีการปรบัเพิ่มขึน้หรือลดลงอย่างไรเมื่อเทียบกบัค่าเช่าตามสญัญาเดิม และการ
ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารซึ่งไดน้ าเสนอในที่ประชมุครัง้นีจ้ะมีระยะเวลาก่ีปี 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า อตัราค่าเช่าตามสญัญาที่จะต่ออายุทุกรายการเป็นการปรบัเพิ่มขึน้จากสญัญาเดิม 
จาก 875 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเป็น 885 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 1.15 
และจะต่ออายสุญัญาเป็นระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2569 

1.2. ทราบไดอ้ย่างไรว่าบริษัทตามรายการที่ไดน้ าเสนอ เช่น บริษัท ขนส่งชลบุรี จ ากัด และ บริษัท ผกัและผลไม้สากล 
จ ากดั เป็นบรษิัทในกลุ่ม และ/หรือ เก่ียวขอ้งกบัเครือเจรญิโภคภณัฑ ์และมีหน่วยงานใดตรวจสอบหรือไม่ 

ตอบ คุณมณฑล สุขแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง ไดช้ีแ้จงว่า บริษัทผูเ้ช่าพืน้ที่ตาม
รายการที่ไดน้ าเสนอมีผูถื้อหุน้ และ/หรือ กรรมการที่มีความเก่ียวขอ้งกับเครือเจริญโภคภัณฑ์ โดยการพิจารณา
รายการผูเ้ช่าพืน้ท่ีนีอ้ยู่ภายใตก้ารดแูลของที่ปรกึษากฎหมายและไดม้ีการปรกึษาส านกังาน ก.ล.ต. แลว้ 

คุณเบญจพร พุทธินันทน์ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่า ขอ้มูลการถือหุน้และกรรมการของบริษัทผูเ้ช่า
พืน้ท่ีนัน้เป็นการตรวจสอบจากฐานขอ้มลูของกระทรวงพาณิชย ์รวมถึงไดม้ีการปรกึษาส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกบั
ความเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทเหล่านีแ้ลว้ 

1.3. อตัราค่าเช่ารายการที่ 46 ซึ่งบริษัท ซีพีเอฟ เรสเทอรองท ์แอนด ์ฟู้ดเชน จ ากัด เช่าพืน้ที่เพื่อการโฆษณามีความ
สมเหตุสมผลหรือไม่ เนื่องจากไม่ปรากฏอยู่ในค่าเช่าเฉล่ียตามรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
และการเช่ารายการดงักล่าวเป็นการเช่าพืน้ท่ีป้ายโฆษณาบรเิวณดา้นหนา้โครงการ CPT2  หรือไม่ 

ตอบ คุณอธิคม ศิริชุมพันธ์ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ไดช้ีแ้จงว่า ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดต้รวจสอบ  
ค่าเช่าพืน้ที่รายการที่ 46 โดยการพิจารณาจากตารางราคา (Price List) ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชใ้นการเสนอ
ราคาต่อผูเ้ช่าทกุราย และพบว่าอตัราค่าเชา่ของผูเ้ชา่พืน้ท่ีรายการท่ี 46 เป็นไปตามตารางราคาดงักล่าว ทัง้นี ้พืน้ท่ี
เช่าตามรายการท่ี 46 อยู่ในบรเิวณที่จอดรถของอาคาร 

2. คณุอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

2.1. การต่ออายุสัญญาเช่าของโครงการ CPT1 โดยมีค่าเช่าตลอดอายุสัญญารวมประมาณ 1,050 ลา้นบาทนั้น จะ
ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าของโครงการ CPT1 เพิ่มขึน้หรือเท่ากับอตัราการเช่าในไตรมาสที่ 3/2568 ซึ่งมีอตัราการเช่า
ประมาณรอ้ยละ 90 ตามที่ไดเ้ปิดเผยในรายงานการด าเนินงานของไตรมาสที่ 3/2568 หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า การขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีเ้ป็นการต่ออายสุญัญาเช่าเดมิ ดงันัน้ อตัราการเชา่
ของโครงการ CPT1 จึงเท่ากบัอตัราการเช่าในไตรมาสที่ 3/2568 กล่าวคือ ประมาณรอ้ยละ 90.48 

2.2. ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดใ้หค้วามเห็นว่าการท่ีกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าพืน้ที่ในราคา 885 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือนมีความสมเหตุสมผลแลว้นัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดม้ีการศึกษาแนวทางการปรบัอตัราค่าเช่าของ
อาคารในบรเิวณใกลเ้คียงหรือไม่ เพื่อพิจารณาว่าการปรบัอตัราค่าเช่าในการต่ออายสุญัญาครัง้นีเ้ป็นธรรมหรือไม่ 
เนื่องจากการปรบัอตัราค่าเช่าตามแนวทางตลาดนัน้จะปรบัเพิ่มรอ้ยละ 3 ทกุ 3 ปี 
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ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า ตามที่ไดม้ีการศึกษาขอ้มลูจากผูเ้ชี่ยวชาญเก่ียวกับภาพรวมตลาดในปัจจุบนั ผูเ้ช่า
เป็นฝ่ายมีอ านาจต่อรองเนื่องจากสถานการณ์โควิด-19 ที่ ส่งผลให้ลักษณะการเช่าพื ้นที่ส  านักงานมีการ
เปล่ียนแปลงไป เช่น การเขา้ท างานแบบผสมผสานระหว่างการท างานที่บริษัทและท างานที่อื่น (hybrid office) 
การลดขนาดพืน้ที่เช่า หรือการปรบัปรุงพืน้ที่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ในอนาคต โดยเฉพาะในบริเวณสีลม จะมีอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่าเพิ่มขึน้อีกเป็นจ านวนมาก โดยจากการศกึษาขอ้มลูพบว่า ในระยะเวลา 3 ปีนบัจากนี ้คาดว่าจะมี
อาคารส านักงานให้เช่าเพิ่มขึน้อีกประมาณ 800,000 ตารางเมตร ดังนั้น ผู้ให้เช่าพืน้ที่ส  านักงานให้เช่าจึง
จ าเป็นตอ้งใหค้วามส าคญักับการรกัษาผูเ้ช่าเป็นอนัดบัแรก ซึ่งอาจส่งผลใหม้ีการเจรจาต่อรองใหค้งอตัราค่าเช่า
หรือปรบัอตัราค่าเช่าเพิ่มขึน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 ทัง้นี ้ปัจจุบนัอาคารส านกังานใหเ้ช่าบริเวณสีลมมีอตัราค่าเช่าเฉล่ีย
ประมาณ 854 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่กองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีใน
อตัรา 885 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

2.3. จากรายการผูเ้ช่าพืน้ที่ที่จะมีการต่ออายุสัญญาที่ไดม้ีการเปิดเผยในหนังสือแจง้มติคณะกรรมการเก่ียวกับการ
เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ออนุมัติรายการเก่ียวโยงของกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต ์ปรากฏผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดแ้ก่ บริษัท เชสเตอรฟ์ู้ด จ ากัด ซึ่ง
เป็นผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีกใน โครงการ CPT1 และบรษิัท ซีจี คอรเ์ปอเรชั่น จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้ช่าประเภทส านกังานใน
โครงการ CPT2 เหตใุดจึงไม่ปรากฏผูเ้ช่ารายการขา้งตน้ในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี  ้

ตอบ คุณเบญจพร พุทธินันทน์ ที่ปรึกษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงว่า กฎเกณฑเ์ก่ียวกับการเขา้ท ารายการกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ก าหนดใหก้ารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่ เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งมีการวดัขนาดรายการเพื่อพิจารณาว่ารายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการขนาดเล็ก รายการขนาด
กลางหรือรายการขนาดใหญ่ เพื่อด าเนินการตามขนาดรายการนัน้ ๆ ต่อไป โดยสรุปไดด้งันี ้

(1) รายการขนาดเล็ก ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(2) รายการขนาดกลาง ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี และไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

(3) รายการขนาดใหญ่ ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี และไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์รวมถึงไดร้บัมติของที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

โดยหนงัสือแจง้มติคณะกรรมการบรษิัทเก่ียวกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารและการใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งของกองทรัสต์
แก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2568 
ของกองทรสัต ์CPTREIT เพื่ออนุมตัิรายการเก่ียวโยงของกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ที่ไดป้ระกาศก่อนการออกหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีน้ัน้ เป็นการแจง้รายการบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กับผูจ้ัดการกองทรสัต์ ซึ่งการท ารายการกับบริษัท เชสเตอรฟ์ู้ด จ ากัด และบริษัท ซีจี คอร์เปอเรชั่น จ ากัด เป็น
รายการขนาดกลาง ดงันั้น รายการขา้งตน้จึงสามารถด าเนินการไดโ้ดยไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีและไดร้บั
อนุมัติจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในขณะที่รายการผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งไดน้ าเสนอต่อที่ประชุมในครัง้นี ้
เป็นรายการขนาดใหญ่ 



 

(หนา้ 11 ของ 15 หนา้) 

3. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

3.1. กองทรสัตไ์ดม้ีการสรรหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นนอกจากบรษิัทในเครือเจรญิโภคภณัฑห์รือไม่ และมีการแข่งขนัระหว่าง
ผูเ้ช่าซึ่งเป็นบคุคลภายนอกกบัผูเ้ช่าซึ่งเป็นบรษิัทในเครือเจรญิโภคภณัฑห์รือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า ผูเ้ช่าพืน้ที่ส่วนมากเป็นบริษัทในเครือเจริญโภคภณัฑ ์ทัง้นี ้การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ของ
กองทรสัตน์ั้นเปิดกวา้ง โดยปัจจุบันภาพรวมสัดส่วนการเช่าของโครงการ CPT1, โครงการ CPT2 และโครงการ 
CPT3 มีผูเ้ช่าซึ่งเป็นบริษัทในเครือเจริญโภคภณัฑป์ระมาณรอ้ยละ 56 และผูเ้ช่าซึ่งไม่ใช่บริษัทในเครือเจริญโภค
ภณัฑป์ระมาณรอ้ยละ 44 โดยเมื่อมีพืน้ท่ีเช่าที่ว่าง กองทรสัตก์็ไดด้  าเนินการจดัหาผูเ้ช่าเป็นการล่วงหนา้ 

3.2. กองทรสัตไ์ดม้ีการวางแผนกรณีผูเ้ช่าตามรายการที่ไดน้ าเสนอในครัง้นี ้ไม่ต่ออายุสญัญาเช่าภายหลงัจากสิน้สดุ
ระยะเวลาเช่าที่ไดม้ีการต่ออายใุนครัง้นีห้รือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ได้ชี ้แจงว่า การขอมติที่ประชุมในครั้งนี ้เป็นการต่ออายุสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา  3 ปี จึง
คาดการณไ์ดว้่ากองทรสัตจ์ะมีผูเ้ช่าต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 3 ปี นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะพิจารณาการต่ออายุ
สญัญาล่วงหนา้เพื่อรกัษาความต่อเนื่องของรายไดข้องกองทรสัต ์และจะเปิดโอกาสใหก้ับทัง้ผูเ้ช่าซึ่งเป็นบริษัทใน
เครือเจรญิโภคภณัฑแ์ละผูเ้ช่าซึ่งเป็นบคุคลภายนอก 

3.3. หากเกิดกรณีผูเ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าตามสญัญา กองทรสัตม์ีแผนการบรหิารจดัการอย่างไร 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า แมใ้นสถานการณโ์ควิด-19 ในช่วงที่ยงัเป็นกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ขณะที่ผูใ้หเ้ช่า
ทุกประเภทธุรกิจประสบปัญหาเก่ียวกับผูเ้ช่าขอลดค่าเช่า ผู้เช่าพืน้ที่ประเภทส านักงานของกองทรสัตย์ังคงมี
ความสามารถในการจ่ายค่าเช่า ในส่วนของการบริหารจัดการค่าเช่าของกองทรัสตน์ั้น ฝ่ายที่เก่ียวข้องมีการ
ประชมุเพื่อหารือกบัผูเ้ช่าเป็นประจ าทกุปีเพื่อรกัษาความสามารถของผูเ้ช่าในการจ่ายค่าเช่า 

4. คุณปิยพงษ์ ประสาททอง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า การท ารายการที่เก่ียวโยงกันโดยบรษิัท
ในเครือเจริญโภคภัณฑ ์เช่น เซเว่น อีเลฟเว่น (7-eleven) และโลตสั (Lotus’s) ที่เช่าพืน้ที่จากกองทรสัต ์จะส่งผลใหเ้กิด
การขดัแยง้ทางผลประโยชนห์รือไม่ 

ตอบ คุณเบญจพร พุทธินนัทน์ ที่ปรกึษากฎหมาย ไดช้ีแ้จงว่า ส านกังาน ก.ล.ต. เล็งเห็นถึงประเด็นดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ 
จึงไดม้ีการออกกฎเกณฑท์ี่ครอบคลมุเรื่องการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์รณีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์
กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต์ อีกทั้งยังมีทรสัตีที่มีหนา้ที่ดูแลเงื่อนไขการเขา้ท ารายการใหเ้ป็นไปตาม
ขั้นตอนที่ถูกต้องและเสมือนท ากับบุคคลอื่น (arm-length basis) รวมถึงมีกลไกบริหารจัดการความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนอ์ื่น ๆ ไดแ้ก่ การไดร้บัมติอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมี
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระซึ่งเป็นบคุคลภายนอกที่มีหนา้ที่จดัท ารายงานและใหค้วามเห็นเพื่อประกอบการตดัสินใจของผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงความเห็นหรือซกัถามเพิ่มเติมแลว้ พิธีกรจึงขอใหท้ี่ประชุมพิจารณาอนุมตัิการใหเ้ช่าพืน้ท่ี
อาคารและการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ และการมอบอ านาจที่
เก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอขา้งตน้ 
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การลงมติ 

วาระนีต้อ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บรษิัทฯ จะไม่นบัรวม
คะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็ น
พิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนสิ่งทีส่่งมาด้วย 8 ของหนงัสือเชิญประชมุ ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

ชื่อ จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่ออยู่ ร้อยละ 

1. บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300 31.16 

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมพิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการใหเ้ช่าพืน้ที่อาคารและการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งของกองทรสัตแ์ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้งตามที่ไดเ้สนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้

 -  เห็นดว้ย  415,749,384 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  100.00 

 -  ไม่เห็นดว้ย  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.00 

 -  งดออกเสียง  0 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.00 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  0.00 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

หมายเหต:ุ ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉนัทะเขา้รว่มประชมุเพิ่มเติม 11 ราย คิดเป็นจ านวน 500,612 หน่วย 
ท าใหต้ัง้แต่วาระนีเ้ป็นตน้ไปมีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้รว่มประชมุดว้ยตนเองและรบัมอบฉนัทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุรวมทัง้สิน้ 77 
ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกันทั้งหมด จ านวน 717,082,684 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 74.1554 ของหน่วยทรัสตท์ี่ออกและจ าหน่ายแลว้
ทัง้หมด 

วาระที ่2 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีผูห้น่วยทรสัตร์ายใดมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

1.1. จากผลการด าเนินงานของกองทรสัตพ์บว่าอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังานของโครงการ CPT3 ลดลงจากรอ้ยละ 80 
เป็นรอ้ยละ 66.54 ในไตรมาสที่ 3/2568 จึงขอใหช้ีแ้จงว่ามีผูเ้ช่ารายใดที่ยา้ยออกหรือไม่ และกองทรสัตม์ีแผนใน
การบรหิารจดัการพืน้ท่ีว่างและจดัหาผูเ้ช่าอย่างไร 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า การลดลงของอตัราการเช่าของโครงการ CPT3 นัน้ ไดร้บัผลกระทบจากทิศทางของ
กลุ่มธุรกิจบางประเภทของผูเ้ช่า กล่าวคือ ผูเ้ช่าส่วนมากของโครงการ CPT3 เดิมเป็นกลุ่มธุรกิจประเภทส านกังาน
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และสถาบนักวดวิชา โดยผูเ้ช่าประเภทสถาบันกวดวิชามีจ านวนลดลงจากกระแสการเรียนออนไลนท์ี่เพิ่มขึน้ใน
ปัจจบุนั ทัง้นี ้ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งอยู่ระหวา่งการเตรียมการผลิตส่ือโฆษณาเพื่อกระตุน้ยอดขาย นอกจากนี ้ทิศทาง
ตลาดอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเฉพาะธุรกิจพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่ามีภาวะลน้ตลาด อย่างไรก็ดี โครงการ CPT3 ยงัคงมี
ขอ้ไดเ้ปรียบเนื่องจากมีท าเลที่ตัง้ที่ดี ซึ่งขณะนีอ้ยู่ระหว่างการด าเนินการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่ และจะเปิดเผยความ
คืบหนา้ในไตรมาสถดัไป 

1.2. จากการส ารวจโครงการ CPT2 พบว่า ในส่วนพืน้ท่ีคา้ปลีก มีผูเ้ช่ากลุ่มรา้นคา้เทคโนโลยีจ านวนมาก แต่อตัราการ
เช่าพืน้ที่คา้ปลีกโครงการ CPT2 มีอตัราประมาณรอ้ยละ 86 คงที่มาเป็นระยะเวลาหลายปี จึงขอใหช้ีแ้จงว่าพืน้ท่ี
คงเหลืออีกประมาณรอ้ยละ 14 มีการเช่าบา้งหรือไม่ และจะมีโอกาสเพิ่มอตัราการเช่าไดอ้ีกหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า อัตราการเช่าพืน้ที่คา้ปลีกของโครงการ CPT2 ในปัจจุบันมีอัตราประมาณรอ้ยละ 
86.87 โดยขณะนีพ้ืน้ที่ย่านรชัดามีการแข่งขันสูง กองทรสัตจ์ึงมีแผนการพัฒนาและปรบัปรุงพืน้ที่บางส่วนเพื่อ
ดงึดดูผูเ้ช่าใหม่ ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการโดยมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตน์อ้ยที่สดุ 

1.3. ภายในระยะเวลา 3 ปีนบัจากนี ้กองทรสัตม์ีแผนด าเนินการปรบัปรุงอาคารหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า เนื่องจากอตัราการแข่งขนัในปัจจบุนัของกลุ่มอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ใหเ้ช่า
เพิ่มสูงขึน้ การปรบัปรุงพืน้ที่จึงมีความส าคญัเป็นอย่างมาก ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงมีแผนด าเนินการปรบัปรุงพืน้ที่
อย่างต่อเนื่องและเป็นขั้นตอน โดยเริ่มต้นจากพืน้ที่ที่มีความส าคัญที่สุดเป็นอันดับแรก ทั้งนี ้ กองทรัสต์จะ
ด าเนินการโดยมีผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตน์อ้ยที่สดุ 

1.4. จากการพิจารณารายการค่าใชจ้่ายในงบการเงินงวดสามเดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2568 พบว่า มีรายการ
ค่าใชจ้่ายที่คลา้ยคลึงกัน 2 รายการ ไดแ้ก่ (1) ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย์ประมาณ 25 ลา้นบาท และ 
(2) ค่าใชจ้่ายในการบรหิารประมาณ 1.3 ลา้นบาท จึงขอใหช้ีแ้จงความแตกต่างของรายการขา้งตน้ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า ประเด็นดังกล่าวเป็นขอ้มูลที่มีรายละเอียดสูง ซึ่งกองทรสัตจ์ะด าเนินการรวบรวม
ขอ้มลูและจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบต่อไป 

หมายเหตุ: (1) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ านวนประมาณ 25 ลา้นบาท ประกอบดว้ยค่าตอบแทน
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager: PM) ซึ่งเป็นไปตามอตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่อง
กับกองทรัสตท์ี่ ไดร้ะบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต/์หนังสือชีช้วนของกองทรัสต  ์
CPTREIT และ (2) ค่าใชจ้่ายในการบริหารจ านวนประมาณ 1.3 ลา้นบาท ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายทางการขาย 
และค่าใชจ้่ายบริหาร เช่น ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าบริการเว็บไซตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ 
และค่าขนส่ง เป็นตน้ 

2. คณุทองค า ปิยธีรวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

2.1. เนื่องจากปัจจุบันมาตรฐานอาคารเขียว (Leadership in Energy and Environmental Design: LEED) ได้รับ
ความนิยมเป็นอย่างมาก โดยกลุ่มอาคารใหม่ส่วนมาก เช่น โครงการดุสิต เซ็นทรัล พารค์ เป็นอาคารที่ไดร้บั
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มาตรฐานดงักล่าวอยู่แลว้ กองทรสัตม์ีแผนในการพฒันาอาคารที่มีอยู่เดิมใหไ้ดร้บัมาตรฐาน LEED เพื่อดึงดูดผู้
เช่ารายใหม่หรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า โดยภาพรวม อาคารที่สรา้งขึน้ใหม่มีความไดเ้ปรียบเนื่องจากสรา้งขึน้ใหส้อดคลอ้งกบั
มาตรฐานดา้นส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social, and Governance: ESG) อย่างไรก็ดี 
อาคารเก่าก็ไดม้ีการพฒันาปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อใหต้อบโจทยก์ารใชง้าน และมีการพฒันาดา้นการใชพ้ลงังานเพื่อให้
สอดคลอ้งกับหลกัการดงักล่าวเช่นกัน ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีความโดดเด่นดา้นท าเลที่ตัง้และความคุม้ค่า
ของราคาค่าเช่า ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงมีแผนการด าเนินงานพฒันาควบคู่กันในสองมิติ ไดแ้ก่ การรกัษาระดบัอตัราค่า
เช่าใหเ้หมาะสมเพื่อตอบโจทยผ์ูเ้ช่า และการศกึษาเพื่อพฒันาอาคารใหม้ีมาตรฐานที่สงูขึน้ 

2.2. ภายหลังการด าเนินการแปลงสภาพ (conversion) ในปี 2567 กองทรัสตม์ีแผนจะเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น ๆ 
เพิ่มเติมหรือไม่ และมีแนวทางในการวางแผนการเงินในระยะเวลา 20 ปีขา้งหนา้อย่างไร 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า ปัจจุบันกองทรัสตม์ีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 17 ปี และอยู่ระหว่างการ
พิจารณาและแสวงหาโอกาสในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ขยายอายุ
การลงทุน และเพิ่มผลตอบแทน ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าวต่อไปเมื่อมีขอ้มูลที่ชดัเจน
มากขึน้ 

2.3. มีข้อสังเกตว่าบริเวณถนนสุขุมวิท 21 และย่านรัชดา มีจ านวนกลุ่มธุรกิจประเภทเสริมความงามและ 
ทนัตกรรมเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้ปัจจุบนักระแสความนิยมเก่ียวกับอนิเมะ (Anime) เริ่มไดร้บัความนิยมเพิ่มขึน้ โดย
ในต่างประเทศมีศูนยก์ารคา้เก่ียวกับอนิเมะโดยเฉพาะ แต่ประเทศไทยยงัไม่มี ดว้ยเหตุนี ้กลุ่มธุรกิจและกระแส
ความนิยมใหม่เหล่านีจ้ึงเป็นประเด็นที่ควรน ามาพิจารณาเพื่อเป็นแนวทางในการสรรหาผูเ้ช่าในอนาคต 

ตอบ ประธานฯ ได้กล่าวขอบคุณผูถื้อหน่วยทรัสตส์ าหรบัขอ้สังเกตและขอ้เสนอแนะ และไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมว่า 
ภาพรวมสัดส่วนธุรกิจประเภทเสริมความงามในปัจจุบนัในกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัอย่างมาก ทั้งในเขต
ศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) และพืน้ที่นอกเขต (Non-CBD) โดยธุรกิจประเภทคลินิกเสริมความงามมีการเช่าพืน้ที่ทัง้
ในส่วนของพืน้ที่ส  านักงานและพืน้ที่คา้ปลีก ในส่วนของกระแสความนิยมเก่ียวกับอนิเมะ (Anime) นั้น ฝ่ายที่
เก่ียวขอ้งของกองทรสัตจ์ะรบัไปศกึษาและเรียนรูเ้พิ่มเติมเพื่อเป็นแนวทางในการสรรหาผูเ้ช่าต่อไป 

3. คุณสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า ผูเ้ช่ารายใหญ่ของโครงการ CPT2 ไดแ้ก่ 
โลตสั (Lotus’s) และรา้น มิสเตอร ์ดี.ไอ.วาย. (Mr. D.I.Y.) จะมีการเปล่ียนแปลงหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า เดิมโครงการ CPT2 มีความโดดเด่นเรื่องรา้นคา้เทคโนโลยี แต่เนื่องจากพฤติกรรมของผูบ้รโิภค
ที่เปล่ียนแปลงไป เช่น การเพิ่มขึน้ของการซือ้สินคา้ออนไลน ์ซึ่งส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งมีการปรบัตวั ท าใหปั้จจุบนั 
โครงการ CPT2 มีผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหารและเครื่องดื่มซึ่งเป็นธุรกิจประเภทไลฟ์สไตลเ์พิ่มขึน้ ทัง้นี ้ผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้
เทคโนโลยียังคงมีอยู่และเป็นเอกลักษณ์ส าคัญของโครงการ CPT2 โดยมีการปรบัเปล่ียนรูปแบบใหเ้ป็นรา้นคา้เรือธง 
(flagship store) มากขึน้ นอกจากนี ้ผูเ้ช่ารายใหญ่ ไดแ้ก่ Lotus’s ซึ่งเป็นผูเ้ช่าของโครงการ CPT2 มาตัง้แต่แรกเริ่มกย็งัคง
ด าเนินการอยู่ โดยมีการปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนซูเปอรส์โตร ์(super store) และศูนยอ์าหารอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้รา้น Mr. D.I.Y. 
ก็เป็นส่วนหนึ่งของพืน้ท่ี Lotus’s เช่นกนั 



 

(หนา้ 15 ของ 15 หนา้) 

4. คุณปิยพงษ์ ประสาททอง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า จากที่ประธานฯ ชีแ้จงว่าผูเ้ช่าสถาบนั
กวดวิชาซึ่งเป็นผู้เช่าพืน้ที่ ส่วนมากของโครงการ CPT3 มีจ านวนลดลงนั้น กองทรัสตม์ีแผนให้เช่าแก่ผู้เช่ากลุ่มธุรกิจ
ประเภทอื่นหรือไม่ และไดม้ีขอ้เสนอแนะว่า เนื่องจากโครงการ CPT3 นัน้อยู่ใกลร้ถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้าแอรพ์อรต์ 
เรล ลิงก ์กองทรสัตอ์าจพิจารณาใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าประเภทส านกังานได ้

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคุณผูถื้อหน่วยทรสัต์ส าหรบัขอ้เสนอแนะ และได้ชีแ้จงว่า เนื่องจากปัจจุบันธุรกิจประเภท
สถาบนักวดวิชามีการเรียนการสอนแบบออนไลนม์ากขึน้ ส่งผลใหผู้เ้ช่าประเภทสถาบนักวดวิชาของทกุพืน้ที่ลดนอ้ยลง ทัง้นี ้
กองทรสัตไ์ดม้ีการเปิดโอกาสในการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทกุประเภทธุรกิจ 

5. คุณกิตติยศ อาภาเกียรติวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า ปัจจุบนักองทรสัตม์ีผูถื้อหน่วยทรสัต์
รายย่อยจ านวนก่ีราย แนวทางการจ่ายผลตอบแทนปีหนา้จะเป็นอย่างไร และกองทรสัตม์ีแผนการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมหรือไม่ 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า กองทรสัตย์งัคงมีความตัง้ใจในการจ่ายผลตอบแทนอย่างสม ่าเสมอ และปัจจบุนักองทรสัตอ์ยู่
ระหว่างการศกึษาและพิจารณาลงทนุเพิ่มเติมต่อไป  

หมายเหตุ: จากขอ้มลู ณ วนัท่ี 24 ตลุาคม 2568 ซึ่งเป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการเขา้ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2568 ของกองทรสัต ์(Record Date) ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายย่อย (Free Float) ของกองทรสัต ์CPTREIT 
มีจ านวน 2,939 ราย 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้ซกัถามเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกล่าวขอบคณุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูร้บัมอบฉันทะ และผูเ้ขา้รว่ม
ประชมุ และกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 15.09 น. 

 

                                
  ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นายชยัวฒัน ์เอมวงศ)์ 
ประธานท่ีประชมุ 

บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์
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