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รายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที ่1/2569 
ของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) 

ประชมุเมื่อวนัพธุที่ 30 กนัยายน 2569 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 1/2569 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
ฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์CPTREIT (“ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย”์) ตวัแทนจาก บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ 
จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษากฎหมาย (“ที่ปรึกษากฎหมาย”) ตวัแทนจาก ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาขน) ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงิน 
(“ที่ปรึกษาทางการเงนิ”) ตวัแทนจากบรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระ”) และตัวแทนจากบริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์CPTREIT  
(“ทรัสตี”) และ 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.  ทีป่รึกษากฎหมาย 
คณุเบญจพร พทุธินนัทน ์ Managing Partner 
คณุอนญัญา องคส์รุกลุ Senior Associate 
บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั 

4.  ทีป่รึกษาทางการเงนิ 

 คณุกฤษฏ์ิ งานทวี Senior Vice President 
 คณุจกักธิ์ป เตชะทตัตานนท ์          Vice President 
 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
5.  ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

 คณุพรเทพ ตงัคเศรณี   กรรมการบรษิัท 
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 บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
  

6.  ทรัสตี 
คณุไพรชั มิคะเสน ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

  

ต่อมา คุณชยัวฒัน ์เอมวงศ ์ผูอ้  านวยการบริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในฐานะประธานที่ประชุม (“ประธานฯ”) ไดก้ล่าว
ตอ้นรบัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูร้บัมอบฉันทะ และผูเ้ขา้ร่วมประชุม และขอใหพ้ิธีกรชีแ้จงขั้นตอนการประชุม วิธีการออกเสียงลงคะแนน และ
กระบวนการนบัคะแนนต่อที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ครัง้ที่ 1/2569 (“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 12 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 
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เพื่อรกัษาระยะเวลาการประชุม และขอใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตถ์ามค าถามอย่างกระชบัและงดเวน้การถามค าถามซ า้เพื่อ
เปิดโอกาสใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์่านอื่นสามารถถามค าถามไดแ้ละเพื่อเป็นการรกัษาระยะเวลาการประชมุ 

(9) บริษัทฯ จะขอเก็บคืนบตัรลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์มื่อเสร็จสิน้การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และบริษัทฯ 
ไดจ้ดัเตรียมอาหารว่างไวส้ าหรบัผูเ้ขา้รว่มประชมุทกุท่าน 

นอกจากนี ้เพื่อความโปร่งใสของการนบัคะแนน บริษัทฯ ไดเ้รียนเชิญตวัแทนของที่ปรกึษากฎหมาย ท าหนา้ที่เป็นพยาน
ในการนบัคะแนน  

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

ก่อนเริ่มการพิจารณาวาระของที่ประชุม พิธีกรแถลงต่อที่ประชุมว่า ณ เวลาเริ่มประชุม มีผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ร่วมประชุม
ด้วยตนเอง จ านวน 33 ราย รวมจ านวนหน่วยทรัสต์ได้ 5,861,690 หน่วย และมีผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มอบฉันทะจ านวน 71 ราย  
รวมจ านวนหน่วยทรสัตไ์ด ้335,259,902 หน่วย รวมจ านวนผูเ้ขา้ประชุมทัง้สิน้ 104 ราย รวมจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 341,121,592 หน่วย 
คิดเป็นรอ้ยละ 35.2762 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทรัสต์ ครบเป็นองค์ประชุมตามสัญญาก่อตั้ง 
ทรสัตซ์ึ่งก าหนดใหต้อ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 คน หรือ ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และ
ตอ้งมีจ านวนหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ 

ในการนี ้พิธีกรไดแ้จง้วาระการประชมุทัง้หมด 3 วาระ ดงัต่อไปนี ้

วาระท่ี 1 พิจารณาอนมุตัิการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วาระท่ี 2 พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี และ 

วาระท่ี 3 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

และพธีิกรไดแ้จง้เงื่อนไขในการน าเสนอวาระเพื่อขออนมุตัิในท่ีประชมุดงันี ้

เงือ่นไขในการน าเสนอวาระและลงมติในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT คร้ังที ่1/2569 

วาระที่ 2 เป็นการเข้าท าธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี เพื่อหาแหล่ง
เงินทุนจากการกู้ยืมเงินเพื่อการลงทุนในทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ซ่ึงจะน าเสนอในวาระที่ 1 เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์คร้ังที่ 1/2569 ของกองทรัสต ์CPTREIT พิจารณา ดังน้ัน หากวาระที่ 1 ไม่ได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์คร้ังที่ 1/2569 ของกองทรัสต ์CPTREIT จะไม่มีการน าเสนอวาระที่ 2 เพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์คร้ังที่ 
1/2569 ของกองทรัสต ์CPTREIT พิจารณาอนุมัติ 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน วาระที่ 2 ไม่ได้เป็นเงือ่นไขของกันและกันกับวาระที ่1 ดังน้ัน หากวาระที ่
1 ได้รับการอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT คร้ังที ่1/2569 แต่วาระที ่2 ไม่ได้รับการอนุมัติจาก
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT คร้ังที่ 1/2569 กองทรัสต ์CPTREIT จะยังคงสามารถด าเนินการลงทุน
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ในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมตามทีจ่ะมีการน าเสนอในวาระที ่1 ได้ แต่จะไม่สามารถด าเนินการเข้าท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ
ขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตต์ามทีจ่ะมีการน าเสนอในวาระที ่2 ได้ 

ล าดบัต่อไป พิธีกรเริ่มการประชมุตามวาระท่ีไดร้ะบไุวข้า้งตน้ 

เร่ิมการประชุม 

วาระที ่1 พิจารณาอนุมัติการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

ประธานฯ มอบหมายใหค้ณุกฤษฏ์ิ งานทวี Senior Vice President จาก ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะที่ปรกึษา
ทางการเงิน เป็นผูน้  าเสนอรายละเอียดของวาระนีต้่อที่ประชมุ โดยคณุกฤษฏ์ิ งานทวี ไดร้ายงานต่อที่ประชมุ ดงันี ้

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (“ทรัพยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติม”) ในครัง้นีจ้ะแบ่งหวัขอ้การน าเสนอเป็น 5 หัวขอ้ 
ดงันี ้

1. ผลประกอบการของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
2. ขอ้ตกลงกระท าการท่ีส าคญั 
3. แหล่งเงินทนุที่จะน ามาใชใ้นการลงทนุ 
4. ราคาประเมิน 
5. ผลกระทบทางการเงิน 

ส าหรบัรายละเอียดทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นโครงการอาคารส านกังาน และโครงการอาคารพาณิชย ์รวม
ทัง้สิน้ 6 โครงการ และรวมพืน้ท่ีใหเ้ช่าประมาณ 36,836.62 ตารางเมตร ไดแ้ก่ 

1. โครงการอาคารพาณิชย ์ณ โครงการ ซี.พี. ซิตี ้เซ็นเตอร ์ขอนแก่น (“โครงการ KK Shophouse”) 

2. โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 (“โครงการ CPT KK1”) 

3. โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 2 (“โครงการ CPT KK2”)  

4. โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 3 (“โครงการ CPT KK3”)  

5. โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์พิษณโุลก (“โครงการ CPT PLK”)  

6. โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์หาดใหญ่ (“โครงการ CPT HDY”) 

โดยลกัษณะทางกายภาพของแต่ละโครงการเป็นอาคารส านกังานขนาดเล็ก มีจ านวนชัน้อยู่ที่ประมาณ 6 – 10 ชัน้ พืน้ที่
ใหเ้ช่าอยู่ที่ประมาณ 7,000 – 10,000 ตารางเมตร ในแต่ละโครงการ โดยผูเ้ช่าหลกัของแต่ละโครงการเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ใน
ประเทศ เช่น ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) บรษิัท อิออน ธนสินทรพัย ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั (มหาชน) หรือบรษิัท ทรู พรอพเพอรต์ีส ์
จ ากดั เป็นตน้ 

ส าหรบัผลประกอบการของทรพัยสิ์นนัน้ ทัง้ 5 อาคารมีอตัราการเช่าเฉล่ียอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 74 – 75 มีค่าเช่าต่อตาราง
เมตรอยู่ที่ประมาณ 300 – 400 บาท/เดือน/ตารางเมตร ในแต่ละโครงการ เมื่อน าค่าเช่ามาค านวณรวมกบัอตัราการเช่า ทัง้ 5 ทรพัยสิ์น
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จะท ารายไดป้ระมาณปีละ 150,000,000 บาท มีรายจ่ายประมาณ 50,000,000 บาท จึงมีกระแสเงินสดจากการด าเนินการอยู่ที่
ประมาณ 100,000,000 บาท  

โดยกองทรสัตจ์ะลงทุนในลกัษณะสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร เป็นระยะเวลา 30 ปี และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ ์
และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง ในโครงการดงักล่าว  

มลูค่าการลงทุนของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีร้วมทุกโครงการอยู่ที่ไม่เกิน 900,000,000 บาท (ซึ่งเป็นมลูค่าที่ไม่
รวมค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ ค่าที่
ปรึกษากฎหมาย และค่าว่าจา้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ) โดย ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งในการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งเพื่อการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม)  

ในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีเงื่อนไขตกลงกระท าการที่ส  าคัญที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจาก ซี.พี.
แลนด ์คือ 

1. ขอ้ตกลงเก่ียวกับการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยสิ์น ภายในระยะเวลา 1 ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรสัต ์CPTREIT เขา้

ลงทุน หากกองทรสัต ์CPTREIT ตรวจพบความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ซึ่งตอ้งเป็นความ

ช ารุดตามรายการปรบัปรุงอาคารที่กองทรสัต ์CPTREIT และซี.พี.แลนด ์ตกลงร่วมกนั) และกองทรสัต ์CPTREIT ได้

แจง้ให ้ซี.พี.แลนด ์ทราบแลว้ ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะด าเนินการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) และ/หรือ ซ่อมแซม 

และ/หรือ จดัหาและทดแทนทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ซี.พี.แลนด ์ในวงเงินจ านวนไม่เกิน 5.00 

ลา้นบาท โดย 5.00 ลา้นบาทนัน้ มาจากงบประมาณค่าซ่อมแซมทรพัยสิ์น อยู่ที่รอ้ยละ 3 ของรายได ้ซึ่งมาจากการ

ประเมินรายไดท้ี่คาดว่าจะไดต้่อปี 150,000,000 บาท จะไดง้บประมาณอยู่ที่ประมาณ 5 ลา้นบาท 

2. ขอ้ตกลงเก่ียวกับการหา้มแข่งขัน กองทรสัต ์CPTREIT จะก าหนดเงื่อนไขให ้ซี.พี.แลนด ์และบริษัทย่อยของซี.พี.

แลนด ์ห้ามประกอบธุรกิจเป็นการแข่งขันหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขันกับทรัพยสิ์นที่จะลงทุน

เพิ่มเติม ในบริเวณพืน้ที่รัศมี 5 กิโลเมตรจากที่ตั้งของทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแต่ละรายการ (ไม่รวมถึงการ

ประกอบธุรกิจประเภทการดแูลรกัษาระบบงานวิศวกรรม และการบรหิารงานทั่วไปของอาคาร) 

3. ขอ้ตกลงเก่ียวกบัการสนบัสนุนรายได้ ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะสนบัสนุนรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ เป็นระยะเวลา 3 ปี 
นับแต่วันที่กองทรสัต ์CPTREIT เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยหากปรากฏว่ายอดรวมรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (โดยไม่รวมโครงการ KK Shophouse) ต ่ากว่า 91 ลา้นบาท ซึ่งเป็น 
“รายได้ที่คาดการณ”์ ณ วนัสิน้สดุรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์CPTREIT ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะเขา้ท าสญัญาเช่า และ/
หรือ สญัญาบริการ ในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม (ไม่รวมโครงการ KK Shophouse) กับกองทรสัต ์CPTREIT ในปี
ถัดจากรอบปีบญัชีดงักล่าว เป็นระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี โดยมีพืน้ที่และอตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ที่สรา้งรายได้
ใหก้องทรสัต ์CPTREIT เท่ากับส่วนต่างระหว่างรายไดท้ี่คาดการณแ์ละยอดรวมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ณ วัน
สิน้สดุรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์CPTREIT ปีก่อนหนา้ดงักล่าว ตวัเลข 91 ลา้นบาทนัน้ค านวณมาจากอตัราการเชา่ที่
ประมาณรอ้ยละ 70 ซึ่งถา้อตัราการเช่านัน้ต ่ากว่ารอ้ยละ 70 มีความเป็นไปไดท้ี่รายไดค้่าเช่าและค่าบริการนัน้จะต ่า
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กว่า 91 ลา้นบาท ดงันัน้ ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะสนบัสนนุรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพื่อเติมในส่วนต่างใหค้รบ 91 ลา้น
บาท เพื่อท าใหก้องทรสัตม์ีรายไดท้ี่มั่นคงใน 3 ปีแรก โดยที่วิธีการนีเ้ป็นการท าเพื่อสนบัสนนุนกัลงทนุ 

ส าหรบัแหล่งเงินทนุที่ใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจะมาจาก 

1. เงินกูจ้ากการกูย้ืมเงินในวงเงินไม่เกิน 800,000,000 บาท และอาจใหห้ลกัประกนัการกูย้ืมเงินดงักล่าว 

2. เงินประกันการเช่าและการบรกิารของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ/หรือ เงิน    
            สดของกองทรสัต ์จ านวนไม่เกิน 200,000,000 บาท 

ทัง้นี ้กองทรสัตน์ัน้ไดร้บับนัทึกขอ้ตกลงเบือ้งตน้ (Term Sheet) มาจากผูใ้หกู้ท้ัง้สามราย โดยกองทรสัตน์ัน้ไดท้  าการเลือก
ผูใ้หกู้ ้B โดยค านึงถึงหลายมิติในการเลือกสรรผูใ้หกู้ ้เช่น ผลตอบแทน ความเส่ียง และความยืดหยุ่นของโครงสรา้งเงินกู ้

 

มลูค่าการลงทนุของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่ไม่เกิน 900,000,000 บาท นี ้ก าหนดโดยการอา้งอิงจากมลูค่าประเมิน
ของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์หรือ “ส านักงาน ก.ล.ต.” อันไดแ้ก่ บริษัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด 
(“AREA”) และบรษิัท โมเดอรน์ พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแตนท ์จ ากดั (“MODERN”) โดยสรุปไดด้งันี ้
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มูลค่าทีจ่ะ
ลงทุนของ

ทรัพยสิ์นทีจ่ะ
ลงทุน
เพิ่มเติม 
(ล้านบาท) 

มูลค่าราคาประเมินของทรัพยสิ์น(1) 
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนความแตกต่าง 
ระหว่างมูลค่าทีจ่ะลงทุน
กับมูลค่าราคาประเมิน

ต ่าสุด(2) 
(ร้อยละ) 

ประเมินมูลค่า
โดย AREA 

ประเมินมูลค่า
โดย MODERN 

มูลค่าราคา
ประเมินต ่าสุด
ของทรัพยสิ์น 

900 960.9 945.3 945.3 (4.8) 

 

มูลค่าลงทุนที่ไม่เกิน 900,000,000 บาท เป็นมูลค่าที่ต  ่ากว่ามูลค่าราคาประเมินข้างต้นประมาณรอ้ยละ 4.8 ทั้งนี ้ 
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่มีศักยภาพและตัง้อยู่ในท าเลที่ตัง้ที่ดี รวมถึงเป็นทรพัยสิ์นซึ่งมีแนวโนม้ที่จ ะเป็นที่
สนใจของนกัลงทุนและผูเ้ช่า ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเห็นว่ามูลค่าที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่ าวเป็นมูลค่าที่
สมเหตสุมผลและอยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

ส าหรบัผลกระทบต่อผลตอบแทนนั้น ตามตารางที่น าเสนอเก่ียวกับประมาณการผลตอบแทนของกองทรสัตใ์นช่วง 12 
เดือนขา้งหนา้ หากเป็นกรณีปัจจบุนัที่กองทรสัต ์CPTREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่เดิม จะมีผลตอบแทนอยู่ที่ประมาณ 73 สตางคต์่อ
หน่วย แต่หากเป็นกรณีที่ กองทรสัต ์CPTREIT นัน้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดว้ย จะท าใหร้ายไดเ้พิ่มขึน้มาประมาณ 150 
ลา้นบาท และมีค่าใชจ้่ายอยู่ที่ประมาณ 50 ลา้นบาท นอกจากนี ้ยังมีตน้ทุนทางการเงินที่มาจากการกูแ้ละมีค่าใชจ้่ายในการคืนเงิน
ใหก้ับธนาคารพาณิชยอ์ยู่ที่ประมาณ 75 ลา้นบาท ดงันัน้เมื่อน ามาหกัลบกันแลว้นั้น เงินสดสทุธิจะเพิ่มขึน้มาประมาณ 20 ลา้นบาท 
และจะไดผ้ลตอบแทนต่อหน่วยเพิ่มขึน้ประมาณ 2 สตางค ์รวมเป็นผลตอบแทนจะอยู่ที่ประมาณ 75 สตางคต์่อหน่วย 

 

ต่อมา พิธีกรไดเ้รียนเชิญ คณุมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง น าเสนอเก่ียวกบัเงื่อนไข
การลงทนุ การจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิม่เติม และการด าเนินการอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 



 

(หนา้ 8 ของ 27 หนา้) 

คณุมณฑล สขุแสง ไดร้ายงานตอ่ที่ประชมุดงันี ้ 

การลงทนุของกองทรสัต ์CPTREIT ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจะอยู่ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้

1. ซี.พี.แลนด ์และกองทรสัต ์CPTREIT ไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติมของกองทรสัต ์CPTREIT 

2. ไม่มีประเด็นส าคญัที่ยงัคงคา้งจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย  

3. มีการไถ่ถอนหรือปลอดจ านองทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมที่ติดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารหรือสถาบนัการเงิน  

4. ไม่มีเหตุการณใ์ด ๆ ที่มี หรือจะมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อ ซี.พี.แลนด ์และต่อทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม 

เมื่อกองทรสัต ์CPTREIT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแลว้เสรจ็ กองทรสัต ์CPTREIT จะแต่งตัง้ให ้ซี.พี.แลนด ์เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยมีค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นจ านวนรวมทั้งสิน้
ประมาณ 380,000,000 บาท (โดยที่ค่าตอบแทนดงักล่าวไดถู้กสะทอ้นรวมอยู่ในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแลว้) 
และกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมโดยการรบัโอนมาซึ่งสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญา
บริการซึ่ง ซี.พี.แลนด ์ไดเ้ขา้ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจุบัน ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต ์โดย
กองทรสัต ์CPTREIT จะไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตลอดระยะเวลาของสญัญากับผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว (โดยที่ค่าเช่าและ
ค่าบรกิารดงักล่าวไดถ้กูสะทอ้นรวมอยู่ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแลว้) รายละเอียดของผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามหน้า 8 และ 9 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การน าพืน้ที่อาคารของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมออกใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ขา้งตน้ รวมถึงอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ก าหนดขา้งตน้นั้น มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากธุรกรรมดงักล่าวเป็นประโยชนต์่อ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์และมิไดข้ดัต่อสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัตห์รือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว
นัน้เป็นบรษิัทขนาดใหญ่ รวมถึงมีความเก่ียวขอ้งกบับรษิัท เครือเจรญิโภคภณัฑ ์จ ากดั หรือ “เครือเจรญิโภคภณัฑ”์ ซึ่งเป็นบรษิัทขนาด
ใหญ่ มีฐานะทางการเงินที่มั่นคง โดยเงื่อนไขของการเช่าและบริการมีความสมเหตุสมผล และมีความเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัผู้
เช่าพืน้ท่ีรายอื่นของโครงการท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้

เนื่องจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์มี ซี.พี.แลนด ์เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ ดังนั้น ซี.พี.แลนด ์จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บั ซี.พี.แลนด ์จึงเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง
กันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยธุรกรรมการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจากซี.พี.แลนด ์ในครัง้นีท้ี่อยู่ที่ไม่เกิน 900,000,000 
บาท คิดเป็นมลูค่าประมาณรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 8,960.26 ลา้นบาท ซึ่งเกินกว่ารอ้ยละ 
3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และ
ประกาศ สร. 26/2555 รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตามสารสนเทศการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นสิ่งทีส่่งมาด้วย 4 ของหนงัสือเชิญประชมุ  

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ใหเ้ป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดง
ความเห็นและวิเคราะหข์อ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมดงักล่าวเพื่อประกอบการพิจารณาการลงมติที่เก่ียวขอ้ง  



 

(หนา้ 9 ของ 27 หนา้) 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

คณุพรเทพ ตงัคเศรณี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดส้รุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ และความสมเหตสุมผล
และประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ รายการที่ 1 การลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์CPTREIT จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จากซี.พี.
แลนด ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

จากการวิเคราะหข์้อดี – ข้อดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท า
รายการ และความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขของรายการ อนัไดแ้ก่  

1) ความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  
2) ความเหมาะสมของอตัราค่าธรรมเนียมการจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และเงื่อนไขในการแต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์ซึ่ง

เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  
3) ความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ และเงื่อนไขในการท าธุรกรรมการใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งใน

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

โดยสรุป ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และการเขา้ท า
ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นครัง้นีม้ีความเหมาะสม ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัประโยชนจ์ากการเข้าท า
รายการและควรลงมติอนมุตัิในการเขา้ท ารายการครัง้นี ้

ทั้งนี ้การเขา้ท ารายการในครัง้นีย้งัมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรัสตค์วรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจากความเส่ียง
ดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของสินทรพัย ์ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการเขา้ท ารายการขึน้อยู่ใน
ดุลพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมากับหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ครัง้ที่ 1/2569 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

• ขอ้ดีของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

1) เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพในการสรา้งรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตไ์ดท้นัที 
2) ประมาณการอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมในปีแรกภายหลงัการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมใน

ครัง้นีจ้ะไม่ดอ้ยลงกว่าเดิม 
3) เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของกองทรสัต ์
4) เป็นการลงทุนที่สามารถการกระจายความเส่ียงดา้นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นไปยงัจงัหวดัศูนยก์ลางเศรษฐกิจของ

ภมูิภาค 
5) ช่วยเพิ่มขนาดสินทรพัยแ์ละรายไดข้องกองทรสัตเ์พื่อสรา้งความน่าสนใจของกองทรสัตต์่อนกัลงทนุ 
6) ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมอยู่ในท าเลที่มีการแข่งขนัจ ากดัและมีอตัราค่าเช่าเหนือกว่าค่าเฉล่ียตลาดในพืน้ท่ี 
7) ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมตัง้อยู่ในท าเลที่ดี 
8) ไม่ท าใหเ้กิดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมจากการเพิ่มขึน้ของหน่วยทรสัต ์(Dilution Effect) 
9) เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีลกัษณะทางกายภาพในสภาพดี 



 

(หนา้ 10 ของ 27 หนา้) 

10) เป็นการช่วยเพิ่มอายขุองกองทรสัต ์
11) เป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีการรบัประกนัรายได ้3 ปีแรก 
12) ทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่มเติมสามารถจดัหาพลงังานไฟฟ้าจากระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยไ์ดใ้นราคาที่มี

ส่วนลดจากอตัราค่าไฟฟ้าที่เรียกเก็บโดยการไฟฟ้าส่วนภมูิภาค 

• ขอ้ดอ้ยของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

1) เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารส านกังานท่ีมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีต ่ากว่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุอยู่เดิม 
2) การเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจะส่งผลใหค้่าเช่าและค่าบรกิารเฉล่ียของกองทรสัตล์ดลง 
3) กองทรสัตจ์ะมีภาระเงินกูแ้ละดอกเบีย้จากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
4) กองทรสัตต์อ้งช าระค่าเช่าแบบกอ้นเดียวล่วงหนา้ส าหรบัตลอดระยะเวลาการเช่า 

• ความเส่ียงของการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  

1) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์
2) ความเส่ียงจากการพ่ึงพาตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นภมูิภาค 
3) ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ท่ี 
4) ความเส่ียงจากการผิดนดัช าระและการบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาของผูเ้ช่า 
5) ความเส่ียงจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าบางกลุ่ม 
6) ความเส่ียงจากการลงทนุในทรพัยสิ์นในลกัษณะสิทธิการเช่า  
7) ความเส่ียงจากภาระหนีสิ้นท่ีเพิ่มขึน้จากการกูย้ืมเงินและความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
8) ความเส่ียงเก่ียวกบัระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าที่หมดอายใุนเวลาที่ใกลเ้คียงกนั 
9) ความเส่ียงที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุไดต้ามที่วางแผนไว้ 
10) ความเส่ียงจากการพ่ึงพาการจดัหาไฟฟ้าจากระบบผลิตพลงังานแสงอาทิตยข์องบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
11) ความเส่ียงจากการพ่ึงพาพืน้ท่ีจอดรถเพิ่มเติมจากบคุคลภายนอกของโครงการ CPT PLK 
12) ความเส่ียงจากการเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศภยั 
13) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบังคับก่อนเข้าท ารายการ (Condition Precedent) ไม่เป็น

ผลส าเรจ็ ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ท ารายการได  ้
14) ความเส่ียงจากวงเงินประกนัภยัที่อาจไม่ครอบคลมุมลูค่าของทรพัยสิ์น 

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการแต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

• ขอ้ดีของการแต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

1) กองทรัสตม์ีประสบการณ์ในการท างานร่วมกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจึงท าให้เกิดความคล่องตัวในการ
ด าเนินการ 

2) การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์นกองทรพัยไ์ปในทิศทางเดียวกนั 
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3) มีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นและมีความเขา้ใจตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ท่ีเป็นอย่างดี 

• ขอ้ดอ้ยของการแต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

1) อาจมีขอ้จ ากดัในการเปรียบเทียบขอ้เสนอจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น 

• ความเส่ียงของการแต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

1) อาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
2) ความเส่ียงจากการพ่ึงพาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดียว 
3) ความเส่ียงจากการบงัคบัใชเ้งื่อนไขการสนบัสนุนค่าเช่าในโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์โดยการเช่าทรพัยสิ์น

ของกองทรสัต ์

ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการใหเ้ชา่และบรกิารท่ีเก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ขอ้ดีของการใหเ้ช่าและบรกิารที่เก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ช่วยสรา้งรายไดค้่าเช่าและกระแสเงินสดที่มีความต่อเนื่องใหแ้ก่กองทรสัต  ์
2) ช่วยเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

• ขอ้ดอ้ยของการใหเ้ช่าและบริการที่เก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) อตัราการเช่าพืน้ท่ีอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัในกรณีที่ผูเ้ช่าที่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี 

• ความเส่ียงของการใหเ้ช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1) ความเส่ียงดา้นความโปรง่ใสในการก าหนดเงื่อนไขสญัญาเช่า 
2) ความเส่ียงดา้นการก ากบัดแูลกิจการ (Corporate Governance Risk) 

ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

• ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

1) กองทรัสตม์ีประสบการณ์ในการท างานร่วมกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันจึงท าให้เกิดความคล่องตัวในการ
ด าเนินการ 

2) การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยใ์นกองทรพัยไ์ปในทิศทางเดียวกนั 
3) บคุคลที่เก่ียวโยงกนัมีประสบการณใ์นการบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย ์
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• ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

1) เกิดขอ้สงสยัจากการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก 

• ขอ้ดีของการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก 

1) ไม่เกิดขอ้สงสยัต่อความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับคุคลภายนอก 

1) ขาดประสบการณใ์นการท างานรว่มกนักบักองทรสัต ์
2) กองทรสัต ์และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีภาระหนา้ที่เพิ่มขึน้ 

ความเหมาะสมของราคาทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม จากผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มี
หลกัการในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่ใกลเ้คียงกัน คือ ใชว้ิธีคิดมลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
โดยวิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด จะวิเคราะหผ์ลของการด าเนินการในอดีต สญัญาเช่า ตลอดจนสะทอ้นถึงความสามารถ และผล
การด าเนินการในอนาคตของทรพัยสิ์น โดยที่ประมาณการทางการเงินที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจดัท าขึน้ภายใตส้มมติฐาน
และข้อมูลที่ไดร้ับ แม้ว่าที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดม้ีสมมติฐานบางรายการที่อาจแตกต่างจากผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 
โดยเฉพาะอตัราคิดลด (Discount rate) ที่มีความแตกต่างจากผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระเนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใช้
ขอ้มลูที่สอดคลอ้งและเปรียบเทียบกับกลุ่มอุตสาหกรรม โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัเชื่อว่า วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยผู้
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเป็นวิธีที่เหมาะสมที่สดุในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในครัง้นีแ้ละสามารถ
ใชพ้ิจารณาควบคู่กนัได ้ ทัง้นี ้ช่วงราคาที่เหมาะสมส าหรบัมลูค่าทรพัยสิ์นอยู่ระหว่าง 928.88 - 998.01 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าราคาในการ
เขา้ท ารายการ 28,88 – 98.01 ลา้นบาท หรือสงูกว่ามลูค่าในการลงทนุรอ้ยละ 3.21 – 10.89 นอกจากนี ้เงื่อนไขอื่นท่ีส าคญัของสญัญา
เช่า เช่น เงื่อนไขการช าระเงิน และการเรียกเก็บเงินประกนั มีความสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขตามสญัญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้ท ากับผูเ้ช่าราย
อื่น ๆ  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ราคาที่คาดว่าจะเขา้ท ารายการเหมาะสม เนื่องจากเป็นราคาที่อยู่ในช่วงราคา
ยตุิธรรมตามที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินได ้ซึ่งอยู่ระหว่าง 928.88 - 998.01 ลา้นบาท 

ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

จากการพิจารณารา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีม้ีความเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขที่พบโดยทั่วไปในการท าธุรกรรมการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยเงื่อนไข
และขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญาช่วยคุม้ครองผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสอดคลอ้งกบัหลกัการก ากบั
ดแูลกิจการท่ีดี รวมถึงกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต.  
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อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าที่ดินและอาคารและสัญญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ ที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้
ประกอบการพิจารณาเป็นเพียงฉบับร่าง หากมีการเปล่ียนแปลงขอ้ความหรือเงื่อนไขในสัญญาดงักล่าวอย่างมีนัยส าคญั อาจท าให้
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเปล่ียนแปลงได ้รวมถึงผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจควรพิจารณาน ารายการดงักล่าวกลบัมาเสนอ
เพื่อขออนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ีกครัง้ และเปิดเผยขอ้มลูใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัทราบอย่างเพียงพอและเหมาะสม ทัง้นี ้
ก่อนการลงนามในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรสัตีควรร่วมกนัพิจารณาเงื่อนไขในสญัญาอย่างรอบคอบ โดยค านึงถึง
ผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ความเหมาะสมของอตัราค่าธรรมเนียมการจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะช าระให ้ซี.พี. แลนด ์ซึ่งเป็นบคุคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์นั้น อาจมีความแตกต่างจากค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมหรือกองทรสัต์ 
อื่น ๆ  บา้ง แต่มิไดม้ีความแตกต่างกันอย่างมีนยัส าคัญ และยังอยู่ในช่วงอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่น  ๆ ช าระ
ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ผู้ถือหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณารายละเอียดการเปรียบเทียบค่าธรรมเนียมของกองทรัสตไ์ดใ้น
รายงานฉบบัเต็ม) ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะช าระให ้ซี.พี. แลนด ์เป็นอตัราเดียวกับสญัญาจา้ง
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม), อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์
3 (พญาไท) ที่ กองทรสัต ์CPTREIT จา้ง ซี.พี. แลนด ์เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ณ ปัจจุบนั นอกจากนี ้ค่าธรรมเนียมดงักล่าวเป็น
เงื่อนไขทางการคา้ปกติทั่วไปท่ีกองทุนรวมหรือกองทรสัตอ์ื่น ๆ ประสงคจ์ะช าระใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นแรงจงูใจในการ
จดัหาผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทนุรวมหรือกองทรสัตอ์ื่น ๆ 

ทั้งนี ้การก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์CPTREIT นั้น มีพืน้ฐานการก าหนดอัตรา
ค่าธรรมเนียมที่สอดคลอ้งกับหน้าที่รับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และท าให้ กองทรัสต ์CPTREIT จัดหาประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมและสามารถสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่ กองทรสัต ์CPTREIT ได ้ประกอบกบั ซี.พี. แลนด ์เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตล์งทุนอยู่เดิมในปัจจุบนั จึงจะท าใหภ้ายหลงัจากกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีเ้สร็จสิน้ ซี.พี. แลนด ์จะ
สามารถท างานร่วมกบักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องและราบร่ืน นอกจากนี ้ ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ยงัมีลกัษณะคลา้ยคลงึ
และเก่ียวเนื่องกับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตม์ีอยู่เดิม จึงท าให้ง่ายต่อการบริหารจัดการทรัพยสิ์นโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายเดิม 
เนื่องจากผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีความช านาญและประสบการณใ์นอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทนีเ้ป็นอย่างดี ซึ่ง 
ซี.พี. แลนด ์จะสามารถบริหารจัดการทรพัยสิ์น เพื่อสรา้งประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป ดว้ยเหตุผลดังกล่าว   
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าอตัราคา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ กองทรสัต ์CPTREIT จะช าระให ้ซี.พี. แลนด ์นัน้
มีความเหมาะสม 

ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการแต่งตัง้ ซี.พี. แลนด ์เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์น 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการแต่งตัง้ ซี.พี. แลนด ์ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั
กับผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นผูบ้ริหารทรพัยสิ์นของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแลว้ มีความเห็นว่าเงื่อนไขในการแต่งตัง้ ซี.พี. แลนด ์เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นครัง้นีม้ีความเหมาะสม สอดคลอ้งกบัสญัญาระหว่างกองทรสัต ์กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม
อสังหาริมทรพัยแ์ละทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารส านักงานอื่น  ๆ ที่มีขอบเขตการท าหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกันกับกองทรสัต ์นอกจากนี ้เงื่อนไขและขอ้ก าหนดหลายประการในสัญญานั้นเป็นไปตามเงื่อนไขตาม
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สญัญาเดิมที่กองทรสัตเ์คยท ากับ ซี.พี. แลนด ์ในตอนลงทุนในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม), อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ 
และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

อย่างไรก็ตาม สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใชป้ระกอบการพิจารณาเป็นเพียงฉบบั
รา่ง หากมีการเปล่ียนแปลงขอ้ความหรือเงื่อนไขในสญัญาดงักล่าวอย่างมีนยัส าคญั อาจท าใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เปล่ียนแปลงได ้รวมถึงผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจควรพิจารณาน ารายการดงักล่าวกลบัมาเสนอเพื่อขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์
อีกครัง้ และเปิดเผยขอ้มูลให้ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดร้ับทราบอย่างเพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี ้ก่อนการลงนามในสัญญาที่เก่ียวขอ้ง 
ผูจ้ัดการกองทรัสตแ์ละทรสัตีควรร่วมกันพิจารณาเงื่อนไขในสญัญาอย่างรอบคอบ โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในการท าธุรกรรมการใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุ

เพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

ในการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าเช่าและค่าบริการในการท าธุรกรรมการใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะเปรียบเทียบ
อตัราค่าเช่าและค่าบริการระหว่างบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตก์ับผูเ้ช่ารายอื่นในอาคารเดียวกัน โดยจากการพิจารณา
ขอ้มลูดงักล่าว พบว่าอตัราค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ยู่ในระดบัที่สอดคลอ้งกบั
อัตราค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่ารายอื่นในอาคาร (ผู้ถือหน่วยทรัสตส์ามารถพิจารณารายละเอียดการเปรียบเทียบค่าเช่าและ
ค่าบริการไดใ้นรายงานฉบับเต็ม) โดยไม่ไดม้ีการก าหนดอัตราค่าเช่าที่แตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากผูเ้ช่ารายอื่นในลักษณะที่อาจ
ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบแก่กองทรสัต ์ 

ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการมีความเหมาะสมและเป็นไปตาม
เงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s Length Basis) และไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการท าธุรกรรมการใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมแก่ผูเ้ช่า

พืน้ท่ีซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

แมว้่าผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม 
จากการพิจารณาขอ้มลูเงื่อนไขของสญัญาเช่า เช่น อตัราค่าเช่า ระยะเวลาเช่า เงื่อนไขการปรบัอตัราค่าเช่า การวางเงินประกันการ
เช่า ตลอดจนเงื่อนไขการใหบ้ริการต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง พบว่าเงื่อนไขดงักล่าวมีลกัษณะสอดคลอ้งกับเงื่อนไขทางการคา้ปกติ (Arm’s 
Length Basis) และมิไดม้ีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากเงื่อนไขที่กองทรสัตใ์ชก้ับผูเ้ช่ารายอื่นในอาคารท่ีมีลกัษณะการใชพ้ืน้ที่
ใกลเ้คียงกนั 

ทั้งนี ้อัตราค่าเช่าและค่าบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันยังอยู่ในระดับที่สอดคลอ้งกับระดับค่าเช่าที่
กองทรสัตเ์รียกเก็บจากผูเ้ช่ารายอื่นในอาคารเดียวกนัท่ีมีลกัษณะพืน้ท่ีและท าเลที่ตัง้ใกลเ้คียงกนั ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าการใหเ้ช่าพืน้ที่
แก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัมิไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขพิเศษหรือใหสิ้ทธิประโยชนท์ี่แตกต่างจากผูเ้ช่ารายอื่นอย่างมีนยัส าคญั 
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การใหเ้ช่าและใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตภ์ายใตเ้งื่อนไขดงักล่าว
จึงอาจไม่ก่อใหเ้กิดความเสียเปรียบแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์และยงัเป็นการด าเนินธุรกรรมภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้ปกติ 
ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวปฏิบตัิทั่วไปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

พิธีกรกล่าวขอบคณุ คุณพรเทพ ตงัคเศรณี และไดก้ล่าวเรียนเชิญใหค้ณุมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและ
บรหิารความเส่ียง เป็นผูน้  าเสนอในล าดบัถดัไป 

คณุมณฑล สขุแสง ผูอ้  านวยการฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเส่ียง ไดร้ายงานต่อที่ประชมุ ดงันี ้

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเห็นควรใหม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตีจะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมรายละเอียดของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
และปรบัปรุงขอ้มลูและรายละเอียดต่าง ๆ ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหส้อดคลอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยจดัท า
เป็นรายละเอียดบญัชีทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตด์งักล่าวไม่จ าเป็นตอ้งขอมติจากผู้
ถือหน่วยทรสัต ์เนื่องจากเป็นไปตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัยสิ์น หลักเกณฑแ์ละกระบวนการในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกั 
รวมถึงการด าเนินการในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์  และไม่กระทบสิทธิของผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์นทางที่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์สียประโยชน ์ 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงมีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาอนมุตัิการลงทนุเพิ่มเติมใน
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอ และการมอบอ านาจให้บริษัทฯ และ/หรือ ทรัสตีเป็นผู้มีอ  านาจในการ
ด าเนินการ ตามที่ปรากฏในหน้า 10-11 ของหนงัสือเชิญประชมุ 

คณุมณฑล สขุแสง ไดร้ายงานความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นวาระนีต้่อที่ประชมุ ดงันี ้

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจารณาอนมุตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม เนื่องจากผูจ้ดัการ

กองทรสัตค์าดว่าการลงทุนดงักล่าวจะเป็นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้และจะช่วยเพิ่มผลประโยชนใ์หแ้ก่

กองทรัสต ์CPTREIT โดยมีโอกาสที่จะช่วยให้รายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรัสต ์CPTREIT มีความมั่นคงมากยิ่งขึน้ 

รวมทัง้ช่วยกระจายความเส่ียงในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์และเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได ้อนัจะ

ก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์CPTREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะต่อไป 

ส าหรบัราคาที่กองทรสัต ์CPTREIT จะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม มีมลูค่าทุกโครงการไม่เกิน 900,000,000 

บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่มของเครื่องมือ อปุกรณต์่าง ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร และสิทธิใช้

เครื่องหมายบริการ แต่ไม่รวมภาษีอากร ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุ

เพิ่มเติม) นัน้เป็นมลูค่าที่ต  ่ากว่ามลูค่าราคาประเมินต ่าสดุของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ

ประมาณรอ้ยละ 4.8 ประกอบกบัรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยท์ี่จะลงทนุเพิ่มเติม

ของกองทรสัตแ์ละการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์แสดงมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีจะ
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ลงทุนเพิ่มเติมมีมลูค่าสงูกว่าราคาที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าราคาที่กองทรสัต ์CPTREIT จะลงทุนเป็น

ราคาที่สมเหตสุมผล  

ในดา้นการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นควรใหแ้ต่งตัง้ ซี.พี.แลนด ์

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เนื่องจากซี.พี.แลนด ์มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารส านักงานและอาคาร

พาณิชย ์ประกอบกบัในปัจจบุนั ซี.พี.แลนดด์ าเนินการบรหิารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์CPTREIT ลงทนุในโครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 

(สีลม) โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน ทาวน)์ โครงการอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ซึ่ง ซี.พี.แลนด ์จะสามารถดูแล

และใหบ้รกิารผูเ้ช่าเดิม รวมทัง้บรหิารจดัการทรพัยสิ์นใหก้บักองทรสัต ์CPTREIT ไดอ้ย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพต่อไป 

ในดา้นค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาความสมเหตุสมผลของโครงสรา้งและ

อตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ซี.พี.แลนด ์จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์CPTREIT พบว่าโครงสรา้งและอตัราค่าตอบแทน

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ซี.พี.แลนด ์จะเรียกเก็บจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นอตัราที่เทียบเคียงไดก้บัโครงสรา้งและอตัราค่าตอบแทน

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Management Fee) ของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

อื่นที่มีขอบเขตการใหบ้ริการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกับกองทรสัต ์CPTREIT จึงเห็นว่าโครงสรา้งและอตัราดงักล่าวมี

ความเป็นธรรมและสมเหตสุมผล 

ต่อมา พิธีกรกล่าวขอบคณุ คณุมณฑล สขุแสง และน าเสนอความเห็นของทรสัตี โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

ความเหน็ของทรัสตี 

ส าหรบัความเห็นของทรสัตีในวาระที่ 1 นี ้โดยในภาพรวม ทรสัตีเห็นว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความสมเหตุสมผล 

ทัง้นี ้สามารถพิจารณารายละเอียดที่ส  าคญัไดด้งันี ้

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตน์ าเสนอเพื่อใหพ้ิจารณาลงทนุเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้นัน้ มีลกัษณะ

ที่เป็นไปตามนโยบายการลงทุนและประเภททรัพยสิ์นที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT และไดผ่้านการ

ประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน 

โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่มีคณุสมบตัิตามหลกัเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 รายแลว้ ซึ่งการตรวจสอบสมมติฐานของผู้

ประเมิน ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัง้นี ้ทรัสตไ์ม่พบส่ิงที่เป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าสมมติฐานหลักที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าดงักล่าวไม่

สมเหตสุมผล อย่างไรก็ตามผลประกอบการท่ีเกิดขึน้จรงิอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักล่าวได ้อีกทัง้ผลตอบแทนจากการลงทนุอาจมี

ความผนัผวนขึน้อยู่กบัเงื่อนไขการกูย้ืมเงินและผลประกอบการของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

เนื่องจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีจ้าก ซี.พี. แลนด ์มลูค่าไม่เกิน 900,000,000 บาท ทัง้นี ้ตาม

สญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์และประกาศ สร. 26/2555 ก าหนดใหม้ลูค่าการเขา้ลงทนุตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ย

ละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์(แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า) โดยที่มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์มีมูลค่าเท่ากับ 

8,960.26 ลา้นบาท ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 กล่าวคือ คิดเป็นขนาดรายการที่มีมลูค่าประมาณรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ

ของกองทรสัต ์จึงจ าเป็นตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน

เสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในการเขา้ท าธุรกรรมจะไม่มส่ีวนรว่มใน
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การลงมติในวาระนี ้การด าเนินการต่าง ๆ ท่ีกล่าวขา้งตน้นัน้ไดเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT และกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง 

จากนัน้ พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีขอ้ซกัถามหรือมีความเห็นเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุจรลั ปิตวิวฒันานนท ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

1.1. อยากทราบเหตผุลที่กองทรสัตเ์ลือกลงทุนในอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ ซึ่งตัง้อยู่ในจงัหวดัขอนแก่น จงัหวดัพิษณโุลก 
และอ าเภอหาดใหญ่ จงัหวดัสงขลา แทนการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่ในจงัหวดัอื่น 

ตอบ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ที่ปรึกษาทางการเงิน และคณะที่
ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งไดพ้ิจารณาขอ้มลูและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของ   
ซี.พี.แลนด ์โดยค านึงถึงความเหมาะสมของทรพัยสิ์น\ อาทิ อัตราการเช่าพืน้ที่และความมั่นคงของผูเ้ช่า ทั้งนี ้
ทรพัยสิ์นบางแห่งอยู่ในช่วงเริ่มตน้ของการด าเนินการไดไ้ม่นานและยงัอยู่ในช่วงการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าพืน้ที่
และผลการด าเนินงาน (Ramp-up Period) 

2. คณุทองค า ปิยธีรวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

2.1. ขอสอบถามในเรื่องของการประมาณการที่ไดร้ายงานว่ามีผลตอบแทนระหว่างทรพัยสิ์นที่ลงทุนในปัจจุบนั กับใน
กรณีที่ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมไดแ้ลว้เสร็จ ต่างกัน 2 สตางค ์นัน้ ไดร้วมการจ่ายเงินกู ้900 ลา้นบาท
แลว้หรือไม่  

ตอบ คณุกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้ประมาณ 2 สตางคน์ัน้มีการหกัลด
ตน้ทนุทางการเงินแลว้ และรวมถึงการคืนเงินตน้แลว้ และไดช้ีแ้จงเพิ่มเติมวา่ทรพัยท์ัง้ 6 ชิน้นัน้มีกระแสเงินสดหลงั
หักลบค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้มาประมาณ 100 ลา้นบาท เงินตน้ที่ตอ้งคืนในปีแรกอยู่ที่ประมาณ 40 ลา้นบาท ส่วน
ดอกเบีย้อยู่ที่ประมาณ 35 ลา้นบาท ท าใหม้ีผลตอบแทนเพิ่มขึน้โดยรวมประมาณ 20 ลา้นบาท 

2.2. การลงทุนในครัง้นีม้ีอัตราผลตอบแทนภายใน ( Internal Rate of Return: IRR) หรือระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) เท่าใด 

ตอบ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรึกษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมคาดว่าจะสามารถสรา้ง
กระแสเงินสดไดป้ระมาณ 100 ลา้นบาทต่อปี เมื่อเทียบกบัมลูค่าการลงทนุประมาณ 900 ลา้นบาท หากพิจารณา
โดยไม่ค านึงถึงตน้ทุนทางการเงิน จะมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9 ปี อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทรสัตจ์ะใชเ้งินกู้
เป็นแหล่งเงินทนุส่วนหน่ึงส าหรบัการลงทนุในครัง้นี ้จึงมีภาระค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งส่งผลใหร้ะยะเวลา
คืนทนุยาวนานขึน้ โดยหากค านึงถึงค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ดงักล่าวแลว้ คาดว่าจะมีระยะเวลาคืนทนุประมาณ 12 ปี 

2.3. อายขุองอาคารท่ีจะเขา้ลงทนุนัน้มีประมาณ 11 ปี เวน้แต่อาคารซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 ที่มีอายปุระมาณ 25 ปี 
แลว้หลงัจากการลงทนุในสิทธิการเช่าตอ่อีก 30 ปี จะทราบไดอ้ย่างไรว่าอตัราค่าเชา่จะไม่ลดลงเพราะเป็นอาคารที่
มีอายมุาก 



 

(หนา้ 18 ของ 27 หนา้) 

ตอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อเรียนใหข้อ้มลูเพิ่มเติมในรายงานการประชุมฉบบันีว้่า  ส าหรบักรณีอาคาร ซี.พี. ทาว
เวอร ์ขอนแก่น 1 กองทรสัตไ์ดว้างแผนป้องกันความเส่ียงเรื่องอตัราค่าเช่าลดลงดว้ยการก าหนดกลไกรบัประกัน
รายไดใ้นช่วงแรก พรอ้มตัง้สมมติฐานการเติบโตของค่าเช่าและอัตราการเช่าในแบบจ าลองการประเมินมลูค่า
อย่างระมดัระวงั ควบคู่กบัการจดัสรรงบประมาณปรบัปรุงอาคารใหญ่ อย่างต่อเนื่องตลอดอายสุญัญา เพื่อรกัษา
สภาพอาคาร ขีดความสามารถในการแข่งขัน  และรองรับกลุ่มผู้เช่าหลักที่มีความมั่นคงในท าเลศูนย์กลาง
เศรษฐกิจ  

3. คณุนิธิพงศ ์ดรุงคว์ฒันา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

3.1. เนื่องจากปัจจุบนักองทรสัตม์ีเงินสดคงเหลือประมาณ 800 ลา้นบาท เหตุใดกองทรสัตจ์ึงเลือกใชเ้งินกูเ้ป็นแหล่ง
เงินทนุส าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมแทนการใชเ้งินสดดงักล่าว นอกจากนี ้กองทรัสตม์ีแผนท่ีจะ
น าเงินสดคงเหลือไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคตหรือไม่ และมีแผนที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นของ
บคุคลภายนอกกลุ่มบรษิัทหรือไม่ 

ตอบ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ปัจจุบนักองทรสัตม์ีเงินสดคงเหลือประมาณ 800 ลา้น
บาท ซึ่งการน าเงินสดดงักล่าวมาใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนส าหรบัการลงทุนสามารถด าเนินการได ้โดยขึน้อยู่กับการ
พิจารณาของผูจ้ดัการกองทรัสต ์อย่างไรก็ดี วตัถุประสงคป์ระการหนึ่งของการส ารองเงินสดดงักล่าวไว ้คือ เพื่อ
รองรบัค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยสิ์นครัง้ใหญ่ของอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์
2 และอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 ซึ่งกองทรสัตส์ามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวมาใชเ้มื่อมีความจ าเป็น 

ทั้งนี ้คณะที่ปรึกษาและผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาแลว้เห็นว่า แมก้องทรัสตจ์ะมีสภาพคล่องส่วนเกินอยู่ใน
ระดับสูง แต่การน าเงินสดดังกล่าวทั้งหมดมาใช้ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมอาจไม่สอดคล้องกับ
วตัถปุระสงคใ์นการส ารองเงินสดที่ก าหนดไวต้ัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์ดงันัน้ ในการลงทนุครัง้นีจ้ึงพิจารณาใชเ้งินสด
เพียงบางส่วนรว่มกบัการใชค้วามสามารถในการกูย้ืมของกองทรสัตเ์ป็นแหล่งเงินทนุ ซึ่งกองทรสัต ์CPTREIT ไม่มี
ภาระหนีเ้งินกูม้าก่อน ทั้งนี ้คณะที่ปรึกษาและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าโครงสรา้งแหล่งเงินทุนดังกล่าวมีความ
เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชเ้งินของกองทรสัต ์

ส าหรับการน าเงินสดคงเหลือไปใช้ในอนาคตนั้น จะขึน้อยู่กับการพิจารณาของผู้จัดการกองทรัสต ์ โดยหาก
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนอยู่ในปัจจุบันมีความจ าเป็นตอ้งใช้เงินส าหรับการซ่อมแซมหรือปรับปรุงทรพัยสิ์น 
กองทรสัตก์็ควรส ารองเงินสดดงักล่าวไวใ้หส้อดคลอ้งกับวตัถปุระสงคเ์ดิม อย่างไรก็ดี หากในอนาคตกองทรสัตม์ี
เงินสดคงเหลือภายหลงัจากพิจารณาความจ าเป็นในการใชเ้งินดงักล่าวแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาน า
เงินสดส่วนที่เหลือไปใชส้ าหรบัการลงทนุเพิ่มเติมไดต้ามความเหมาะสม 

4. คณุธีระวฒุิ นวลแสง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามดงันี ้

4.1. ส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมซึ่งมีมูลค่าการลงทุนไม่เกิน 900 ลา้นบาท กองทรสัตจ์ะใชเ้งินกู้
และเงินสดในสดัส่วนเท่าใด และการน าเงินสดของกองทรสัตม์าใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนจะเป็นการทยอยช าระหรือไม่ 
รวมถึงการน าเงินสดดงักล่าวมาใชจ้ะส่งผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือไม่ 



 

(หนา้ 19 ของ 27 หนา้) 

ตอบ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ส าหรบัมลูค่าการลงทุนไม่เกิน 900 ลา้นบาท ตามที่ได้
เปิดเผยไวใ้นหนงัสือเชิญประชมุ กองทรสัตอ์าจใชเ้งินกูใ้นวงเงินไม่เกิน 800 ลา้นบาท และเงินสดของกองทรสัตใ์น
จ านวนไม่เกิน 200 ลา้นบาท ซึ่งแมว้งเงินของแหล่งเงินทุนทัง้สองส่วนดังกล่าวเมื่อรวมกันแลว้จะเกินกว่ามลูค่า
การลงทุนไม่เกิน 900 ลา้นบาท แต่การก าหนดวงเงินดังกล่าวมีวัตถุประสงคเ์พื่อใหก้องทรัสตม์ีความยืดหยุ่น 
(Flexibility) ในการจัดสรรแหล่งเงินทุนส าหรับการลงทุน ทั้งนี ้ เบือ้งต้นกองทรัสต์มีแผนที่จะใช้เงินกู้จ  านวน
ประมาณ 800 ลา้นบาท และเงินสดของกองทรสัตจ์ านวนประมาณ 100 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวนประมาณ 900 
ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ส าหรบัผลกระทบของการใชเ้งินสดนัน้ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า การที่กองทรสัต์
เก็บสะสมเงินสดมาเป็นระยะเวลากว่า 10 ปี นัน้เพื่อเป็นเงินทุนส ารอง ดงันัน้เพื่อลดความเส่ียงในการใชเ้งินทุน
ส ารอง ทางกองทรสัตจ์ึงน าเงินทุนส ารองส่วนนีไ้ปลงทุนในทรพัยสิ์นที่ความเส่ียงนอ้ยที่สุด กล่าวคือเงินฝาก มี
อตัราผลตอบแทนอยู่ที่รอ้ยละ 1.2 – 1.3 ต่อปี คณะที่ปรกึษาจึงเห็นวา่การน าเงนิสดส ารองบางส่วนมาใชเ้ป็นแหล่ง
เงินทุนส าหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมมีความเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่กองทรัสต์
มากกว่า เนื่องจากหากกองทรสัตน์ าเงินสดจ านวนประมาณ 100 ลา้นบาทฝากไวก้ับธนาคาร กองทรัสตจ์ะไดร้บั
ผลตอบแทนประมาณรอ้ยละ 1.2 – 1.3 ต่อปี ในขณะที่การน าเงินสดจ านวนดงักล่าวมาใชเ้ป็นส่วนหนึ่งของแหล่ง
เงินทุนส าหรบัการลงทุนจะช่วยลดจ านวนเงินกูแ้ละภาระดอกเบีย้ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระใหแ้ก่ธนาคารพาณิชย ์
ได ้

ทั้งนี ้หากในอนาคตทางกองทรสัตจ์ าเป็นจะตอ้งใชเ้งินทุนในการปรบัปรุงซ่อมแซมครัง้ใหญ่ ก็อาจจะเพิ่มความ
เส่ียงว่าเงินทุนนัน้อาจจะไม่พอ ทั้งนี ้จากการหารือกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ลว้นัน้ การปรบัปรุงซ่อมแซมครัง้ใหญ่ที่
จ  าเป็นตอ้งใชเ้งินมากนั้นจะยังไม่เกิดในช่วง 2 – 3 ปีข้างหน้า ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเห็นว่าการน าเงินสดส่วน
ดงักล่าวมาใชใ้นการลงทนุเพิ่มเติมครัง้นีเ้ป็นแนวทางที่เหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อกองทรสัต์  

4.2. อตัราดอกเบีย้เงินกูปั้จจบุนันัน้ต ่ามาก ทิศทางในอนาคตจะเพิ่มขึน้ ไดม้ีการค านวณความเส่ียงตรงนีแ้ลว้หรือไม่ 

ตอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อเรียนใหข้อ้มลูเพิ่มเติมในรายงานการประชมุฉบบันีว้่า ส าหรบัประเด็นความเส่ียงเรื่อง
อตัราดอกเบีย้ขาขึน้ กองทรสัตไ์ดท้ าแบบจ าลองทางการเงิน  โดยค านวณและหกัประมาณการดอกเบีย้จ่ายตาม
แนวโน้มในอนาคตออกล่วงหน้าอย่างระมัดระวังแล้ว ท าให้ผลตอบแทนส่วนเพิ่มที่คาดว่าจะจ่ายให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสตเ์ป็นตัวเลขสุทธิที่สะท้อนตน้ทุนดอกเบีย้จริง ควบคู่กับการวางโครงสรา้งสัญญาเงินกูแ้ละก าหนด
ระยะเวลาคืนหนีอ้ย่างเหมาะสม 

4.3. จากแนวโนม้จ านวนประชากรของประเทศไทยที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง และคาดว่าอาจลดลงเพิ่มเติมในช่วง 30 ปี
ขา้งหนา้ แนวโนม้ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือไม่ 

ตอบ คุณชยัวฒัน ์เอมวงศ ์ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าปัจจุบนัทรพัยสิ์นของกองทรสัตม์ีลกัษณะเป็นอาคารส านกังาน 
อย่างไรก็ดี แนวโนม้การพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตจะมุ่งไปสู่รูปแบบโครงการมิกซย์สู (Mixed-use) มากขึน้ 
ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ส  าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่หลากหลาย อาทิ พืน้ที่ส  านักงาน พืน้ที่คา้ปลีก และพืน้ที่ส  าหรบั



 

(หนา้ 20 ของ 27 หนา้) 

ธุรกิจบริการ ดังนั้น ภาพรวมของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคตจึงมีแนวโน้มที่จะพัฒนาไปสู่รูปแบบ
โครงการมิกซย์สูมากขึน้ 
 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อเรียนใหข้อ้มลูเพิ่มเติมในรายงานการประชุมฉบบันีว้่า  ส าหรบัแนวโนม้ประชากรลดลง
ในระยะ 30 ปี กองทรสัตไ์ดเ้ตรียมรบัมือดว้ยการพฒันาเสรมิสรา้งพืน้ท่ีส านกังาน และพืน้ท่ีใหเ้ช่าเพื่อประโยชนอ์ืน่ 
ๆ เช่นพืน้ท่ีคา้ปลีก ใหม้ีความทนัสมยัและดงึดดูการใชง้านไดด้ีกว่าเดิม ควบคู่กบัการชจูดุแข็งของท าเลที่ตัง้ซึง่เป็น
ศนูยก์ลางเศรษฐกิจหลกัทัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั 

5. คณุณฐิันี ทบัจินดาผูร้บัมอบฉนัทะ มีขอ้ซกัถามดงันี ้

5.1. เก่ียวกับ option ของการกูย้ืมเงินในส่วนของการกูย้ืมเงินของผูใ้หกู้ ้B ในปีที่ 8 มี Balloon Payment อยู่ที่รอ้ยละ 
42 มีมูลค่าประมาณ 336 ล้านบาท ถ้าค านวณ Net income ของทรัพยสิ์นใหม่ที่จะเข้ามาในแต่ละปีจะอยู่ที่
ประมาณ 15 ลา้นบาท พอผ่านไป 8 ปีจะสรา้งรายไดท้ี่ประมาณ 120 ลา้นบาท ในส่วนของ Pre-payment สภาพ
คล่องที่ขาดไป ผูใ้ดจะเป็นคน subsidize และค่า Front End Fee ของผูใ้หกู้ ้B นั้นสูงกว่า แต่ถา้ดู Net interest 
แลว้นัน้ B ถกูกว่า จึงอย่างทราบเหตผุลที่เลือกผูใ้หกู้ ้B และอยากทราบสภาพคล่องของกองทรสัต ์ 

ตอบ คุณกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ชีแ้จงว่า ตามโครงสรา้งการช าระคืนเงินกู ้กองทรสัตค์าดว่าจะใช้
ระยะเวลาประมาณ 12 ปีในการช าระคืนเงินกูท้ัง้หมด โดยขอ้เสนอของผูใ้หกู้ ้B ก าหนดระยะเวลาของเงินกูร้วม 
12 ปี และก าหนดใหม้ีการช าระคืนเงินตน้งวดสุดทา้ย (Balloon Payment) ในสัดส่วนรอ้ยละ 42 ทั้งนี ้ในปีที่ 8 
ผูใ้หกู้ ้B มีทางเลือก (Option) ในการขยายระยะเวลาการช าระ Balloon Payment ออกไปอีก 4 ปี ซึ่งหากมีการใช้
สิทธิดงักล่าว ระยะเวลาการช าระคืนเงินกูโ้ดยรวมจะเท่ากบั 12 ปี 

อย่างไรก็ดี โครงสรา้งดงักล่าวยงัคงมีความเส่ียงจากการจดัหาเงินกูใ้หม่เพื่อทดแทนเงินกูเ้ดิม (Refinancing Risk) 
ในกรณีที่ผูใ้หกู้ ้B ไม่ใช ้Option ในการขยายระยะเวลาการช าระ Balloon Payment ออกไปอีก 4 ปี โดยจ านวนหนี ้
คงคา้งในขณะนัน้คาดว่าจะอยู่ที่ประมาณ 300 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบัรายไดข้องกองทรสัตแ์ลว้
ถือว่าไม่ไดอ้ยู่ในสดัส่วนที่สงู ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงคาดว่าจะสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนอื่นเพื่อช าระคืนหนีด้งักล่าว
ได ้เช่น การกูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชยร์ายอื่น หรือการออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน (Promissory Note) เพื่อทดแทน
แหล่งเงินทนุเดิม 

ส าหรบัค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกู ้(Front-end Fee) ของผูใ้หกู้ ้B นัน้ แมว้่าจะอยู่ในระดบัท่ีสงูกว่าผูใ้หกู้ร้ายอื่น 

อย่างไรก็ดี ในการพิจารณาเลือกผู้ให้กู้ ผู้จัดการกองทรัสตม์ิไดพ้ิจารณาเฉพาะตน้ทุนทางการเงินหรืออัตรา

ดอกเบีย้เท่านัน้ แต่ยงัพิจารณาถึงความยืดหยุ่นของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในการกูย้ืมเงินประกอบดว้ย 

ทั้งนี ้ข้อเสนอจากผู้ให้กู้รายอื่นบางรายมีข้อก าหนดและเงื่อนไข (Terms and Conditions) ที่อาจจ ากัดความ

คล่องตัวในการด าเนินงานของกองทรัสต์ ตัวอย่างเช่น ผู้ให้กู้บางรายก าหนดให้กองทรัสต์น าทรัพย์สินอื่น

นอกเหนือจากทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีม้าเป็นหลกัประกันเพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 

อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 และอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 นอกจากนี ้ผูใ้หกู้บ้างรายยงัก าหนดเงื่อนไขวา่ หากกองทรสัต์
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ประสงคจ์ะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมโดยสัญญากู้ยืมเงินดังกล่าวมีระยะเวลาสั้นกว่าสัญญากู้ยืมเงินที่มีอยู่ กองทรสัต์

จะตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูใ้หกู้เ้ดิมก่อน ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเงื่อนไขดังกล่าวอาจเป็นขอ้จ ากัดต่อ

ความคล่องตวัในการจดัหาแหล่งเงินทุนของกองทรสัตใ์นอนาคต ซึ่งทางผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า ถา้กองทรสัต์

ตอ้งการจะกูเ้งินแลว้ หากเกิดกรณีที่ทางผูใ้หกู้ไ้ม่อนุมตัิ กองทรสัตจ์ะด าเนินการไดล้ าบาก ดังนั้น เมื่อพิจารณา

ปัจจยัที่เก่ียวขอ้งทกุมิติแลว้จึงเลือกผูใ้หกู้ ้B ถึงแมค้่าธรรมเนียม Front End Fee จะสงูกว่าเล็กนอ้ย 

5.2. หุน้กูข้องซี.พี. แลนด ์เลขที่ 26 DA มี maturity อยู่ที่ประมาณ 800 ลา้นบาท มีอตัราดอกเบีย้อยู่ที่รอ้ยละ 5.25 จะ
เป็นการดีกว่าไหมถา้ภาระหนีส่้วนนีใ้หบ้ริษัทแม่เป็นผูด้แูล ถา้เกิด cycle ดอกเบีย้เพิ่มขึน้ จะเป็นภาระผูถื้อหน่วย
หรือไม่ 

ตอบ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อเรียนใหข้อ้มลูเพิ่มเติมในรายงานการประชมุฉบบันีว้่า เนื่องจากหุน้กูด้งักล่าวเป็นภาระ
หนีสิ้นของ ซี.พี. แลนด ์ซึ่งเป็นนิติบคุคลแยกต่างหาก และไม่ไดเ้ป็นภาระผกูพนัหรือเก่ียวขอ้งกบักระแสเงินสดของ
กองทรสัต ์CPTREIT ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถใหค้วามเห็นเก่ียวกบัแผนการบรหิารหนีข้อง ซี.พี.แลนด ์ได ้

6. อาสาพิทกัษ์สิทธิ ผูถื้อหุน้ สมาคมส่งเสริมผูล้งทุนไทยไดส้อบถามว่า ค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์วมประมาณ 
380 ลา้นบาท มีการก าหนดโดยอา้งอิงกบัผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นหรือไม่ และในกรณีที่รายไดข้องทรพัยสิ์นในปีที่ 
4 ลดลงอย่างมีนยัส าคญั ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะปรบัลดลงตามผลการด าเนินงานหรือไม่ 

ตอบ คณุกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่า ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนก าหนดโดยอา้งอิง
กับรายไดข้องทรพัยสิ์น และบางส่วนก าหนดโดยอา้งอิงกับก าไรจากการด าเนินงาน ดังนั้น หากอัตราการเช่าพืน้ที่หรือ
อตัราค่าเช่าปรบัตวัลดลง อนัส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นลดลง ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนที่
เก่ียวขอ้งก็จะปรบัลดลงตามผลการด าเนินงานดงักล่าว 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงความเห็นหรือซักถามเพิ่มเติมแลว้ พิธีกรจึงขอใหท้ี่ประชุมพิจารณาอนุมัติการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้ง โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอขา้งตน้ 

การลงมติ 

วาระนีต้อ้งไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง ทัง้นี ้การนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่าว บรษิัทฯ จะไม่นบัรวม
คะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็ น
พิเศษในเรื่องที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนสิ่งทีส่่งมาด้วย 12 ของหนงัสือเชิญประชมุ  

มติทีป่ระชุม 

ที่ประชุมพิจารณาแลว้ มีมติอนุมตัิการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการมอบอ านาจที่เก่ียวขอ้งตามที่ได้
เสนอ 

ดว้ยคะแนนเสียง ดงันี ้
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 -  เห็นดว้ย  272,048,228 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  61.2826 

 -  ไม่เห็นดว้ย  171,866,466 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  38.7152 

 -  งดออกเสียง  9,400 เสียง  คิดเป็นรอ้ยละ  0.0021 

 - บตัรเสีย  0 เสียง คิดเป็นรอ้ยละ  - 

ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

หมายเหตุ: ในวาระนีม้ีผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะเขา้ร่วมประชมุเพิ่มเติม 13 ราย คิดเป็นจ านวน 102,802,502 
หน่วย ท าให้ตัง้แต่วาระนีเ้ป็นตน้ไปมีผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและรบัมอบฉันทะจากผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุม
รวมทั้งสิน้ 117 ราย ถือหน่วยทรสัตร์วมกันทั้งหมด จ านวน 443,924,094 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 45.9073 ของหน่วยทรสัตท์ี่ออกและ
จ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 

วาระที ่2 พิจารณาอนุมัติการเข้าท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี 

พิธีกรชีแ้จงต่อที่ประชุมว่า เนื่องจากในวาระที่ 1 ที่ประชุมไม่ไดม้ีมติเห็นชอบดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน จึงถือว่าที่ประชมุมีมติไม่อนมุตัิการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ดังนั้น ตามเงื่อนไขในการน าเสนอวาระและลงมติในครัง้นี ้เนื่องจากวาระที่ 1 ไม่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2569 ของกองทรสัต ์CPTREIT จึงจะไม่มีการน าเสนอวาระท่ี 2 เพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 
1/2569 ของกองทรสัต ์CPTREIT พิจารณาอนมุตัิ 

วาระที ่3 พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้าม)ี 

พิธีกรไดส้อบถามที่ประชมุว่ามีผูห้น่วยทรสัตร์ายใดมีขอ้ซกัถามเพิ่มเติมหรือไม่ 

1. คณุอดิเรก พิพฒันปั์ทมา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามและขอ้เสนอแนะดงันี ้

1.1. ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์สดงความคิดเห็นว่า ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมทั้ง  6 โครงการอาจยังไม่มีความน่าสนใจ
เพียงพอ โดยเฉพาะอาคารพาณิชยแ์ละอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 ซึ่งมีอายอุาคารค่อนขา้งมากและอาจมี
ความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินในการซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยสิ์นในอนาคต ประกอบกับขอ้เสนอเก่ียวกับการซ่อม
บ ารุงจากบริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งก าหนดวงเงินจ านวน 5 ลา้นบาทและมีระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีนัน้ 
อาจยงัไม่เพียงพอเมื่อพิจารณาถึงอายแุละสภาพของทรพัยสิ์นดงักล่าว 

นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ัง้ขอ้สงัเกตเก่ียวกับประมาณการรายไดจ้ านวนประมาณ 161 ลา้นบาท ซึ่งขึน้อยู่
กับสมมติฐานเก่ียวกับอตัราการเช่าพืน้ที่และอตัราค่าเช่า โดยเมื่อพิจารณาขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ที่ยอ้นหลงั 3 ปี 
พบว่าอตัราการเช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลายโครงการมีแนวโนม้ลดลง กล่าวคือ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 
และอาคารพาณิชยข์อนแก่น (KK1 และ KK Shophouse) มีอัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2566 ปี 2567 และปี 2568 
ประมาณรอ้ยละ 79 รอ้ยละ 74 และรอ้ยละ 71 ตามล าดบั ส่วนอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 2 และอาคาร ซี.พี. 
ทาวเวอร ์ขอนแก่น 3 (KK2 และ KK3) มีอัตราการเช่าพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 78 รอ้ยละ 61 และรอ้ยละ 71 
ตามล าดบั ส าหรบัอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์พิษณุโลก มีอตัราการเช่าพืน้ที่ในช่วงดงักล่าวประมาณรอ้ยละ 69 – 76 
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โดยในปีล่าสดุมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีประมาณรอ้ยละ 75 ขณะที่อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์หาดใหญ่ มีอตัราการเช่าพืน้ที่
ในปี 2566 ปี 2567 และปี 2568 ประมาณรอ้ยละ 81 รอ้ยละ 79 และรอ้ยละ 70 ตามล าดบั 

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเห็นว่า ขอ้มลูดงักล่าวสะทอ้นใหเ้ห็นว่าอตัราการเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นหลายโครงการมี
แนวโนม้ลดลง และการเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ที่ในอนาคตอาจมีความทา้ทาย โดยเฉพาะเมื่อพิจารณาประกอบกบั
ภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนั นอกจากนี ้เมื่อพิจารณาโครงสรา้งผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นทั้ง 6 โครงการ พบว่า ธนาคาร
กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) มีสดัส่วนการเช่าพืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 31 ขณะที่ธุรกิจธนาคารมีแนวโนม้ลดจ านวน
สาขาลง และผู้ประกอบการโดยทั่วไปอาจมีความตอ้งการเช่าพืน้ที่ส  านักงานลดลง ซึ่งอาจเป็นปัจจัยที่ส่งผล
กระทบต่ออตัราการเช่าพืน้ท่ีในอนาคต 

ในส่วนของประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะเพิ่มขึน้ประมาณ 0.02 บาทต่อหน่วย ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้กังวล
ว่า ในระยะยาว หากผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมไม่เป็นไปตามประมาณการ อาจมีความ
จ าเป็นตอ้งน ากระแสเงินสดจากทรพัยสิ์นเดิมของกองทรัสตม์าใชร้องรบัภาระที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนดงักล่าว 
เนื่องจากการลงทุนในครัง้นีจ้ะใช้เงินกู้เป็นแหล่งเงินทุนหลักและมีภาระการช าระคืนในระยะยาว ทั้งนี ้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ห็นว่าสมมติฐานที่ใชใ้นการจดัท าประมาณการมีมมุมองในเชิงบวก โดยหากอัตราการเช่าพืน้ที่ไม่
เป็นไปตามประมาณการ หรืออัตราค่าเช่าปรับตัวลดลงจากการแข่งขันดา้นราคา ประมาณการรายไดข้อง
ทรพัยสิ์นอาจลดลง โดยเฉพาะหากผูเ้ช่ารายส าคญัซึ่งประกอบธุรกิจธนาคารมีการลดจ านวนสาขาในอนาคต 

ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดแ้สดงความคิดเห็นเพิ่มเติมว่า หากมูลค่าการลงทุนลดลงจากที่เสนออย่างมีนัยส าคัญ เช่น 
เหลือประมาณ 450 ลา้นบาท อาจท าให้การลงทุนมีความน่าสนใจมากขึน้ นอกจากนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ดต้ัง้
ขอ้สงัเกตว่า จ านวนรายไดท้ี่มีการรบัประกนัประมาณ 91 ลา้นบาทอยู่ในระดบัต ่ากว่าประมาณการรายไดจ้ านวน
ประมาณ 161 ลา้นบาทอย่างมีนัยส าคัญ โดยจ านวนรายไดท้ี่มีการรบัประกันดังกล่าวจัดท าขึน้บนสมมติฐาน
อตัราการเช่าพืน้ท่ีประมาณรอ้ยละ 70 

ดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงเสนอแนะใหผู้จ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาแสวงหาโอกาสในการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นที่มี
ศกัยภาพมากกว่า หรือพิจารณามลูค่าการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมใหม้ีความเหมาะสมมากยิ่งขึน้ โดย
เห็นว่ากองทรัสตม์ีจุดแข็งจากการมีกระแสเงินสดและฐานะทางการเงินที่ดี รวมถึงมีภาระหนีใ้นระดับต ่า ซึ่ง
สามารถน ามาใช้สนับสนุนการจัดหาเงินทุนเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพและสรา้งผลตอบแทนที่
เหมาะสมแก่กองทรสัตไ์ด ้

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสตส์ าหรับข้อเสนอ ข้อคิดเห็นและความกังวล ทางกองทรสัต์ 
CPTREIT นอ้มรบัและจะกลบัไปทบทวนขอ้เสนอต่าง ๆ ของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจะพฒันาทรพัยสิ์นเดิมที่มีอยู่
และจะศกึษาการขยายทรพัยสิ์นใหม้ากขึน้  

2. คณุสมชาย เจนสถิรพนัธุ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง กล่าวใหก้ าลงัใจผูบ้ริหารและไดม้ีขอ้ซกัถาม ว่านโยบาย
ในการลงทุนของกองทรัสต์ CPTREIT นั้นจะเน้นเฉพาะทรัพย์สินของซี.พี. แลนด์หรือไม่  และได้ตั้งข้อสังเกตว่า 
หากทรพัยสิ์นของบริษัท ซี.พี. แลนด ์มีศกัยภาพและสามารถสรา้งผลตอบแทนที่ดี เหตุใดบรษิัท ซี.พี. แลนด์ จึงพิจารณา
น าทรพัยสิ์นดงักล่าวมาเสนอขายใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 



 

(หนา้ 24 ของ 27 หนา้) 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า การซือ้ทรพัยสิ์นนัน้ไม่จ าเป็นที่จะตอ้งซือ้จากสปอนเซอรอ์ย่างเดียวเท่านัน้ โดยในการพิจารณา
การเขา้ลงทุนแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาปัจจัยที่เก่ียวขอ้งอย่างรอบดา้น อาทิ ผลตอบแทนจากการลงทุน 
หลกัเกณฑแ์ละความเหมาะสมในการลงทนุ ราคาของทรพัยสิ์น ตลอดจนโครงสรา้งการลงทนุ และจะพิจารณาเปรียบเทียบ
โอกาสในการลงทุนอย่างต่อเนื่อง ไม่ว่าจะเป็นทรพัยสิ์นของสปอนเซอร ์หรือ ทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอกกลุ่มสปอนเซอร ์
นอกจากนี ้การลงทุนของกองทรสัตม์ิไดจ้ ากัดเฉพาะการลงทนุในสิทธิการเช่า (Leasehold) เท่านัน้ โดยกองทรสัตส์ามารถ
พิจารณาลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์(Freehold) ไดเ้ช่นกัน ทั้งนี ้ขึน้อยู่กับความเหมาะสมและเงื่อนไขของการ
ลงทนุในแต่ละกรณี 

3. คุณ ทองค า ปิยธีรวงศ ์ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง มีขอ้ซกัถามว่า ในการพิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นประเภท
อาคารส านักงาน ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาทรพัยสิ์นอื่น เช่น True Digital Park หรืออาคารส านักงานที่มีกลุ่มผูเ้ช่า
หลักเป็นชาวต่างชาติ ประกอบการพิจารณาดว้ยหรือไม่ นอกจากนี ้ส าหรบัอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 ซึ่งมีอายุ
อาคารประมาณ 25 ปี ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้สนอแนะว่า เป็นไปไดห้รือไม่ที่จะก าหนดให ้ซี.พี. แลนด ์รบัผิดชอบค่าใชจ้่ายใน
การปรบัปรุงและซ่อมแซมอาคารในสดัส่วนสามในส่ี และใหก้องทรสัตร์บัผิดชอบในสดัส่วนหนึ่งในส่ี เพื่อมิใหก้องทรสัตต์อ้ง
น าเงินสดที่ส  ารองไวส้ าหรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจุบันมาใชส้ าหรบัการปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติม 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่า หลกัในการพิจารณาเขา้ซือ้ทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาโอกาสในการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นอย่างหลากหลาย ทัง้ทรพัยสิ์นที่ตัง้อยู่ในกรุงเทพมหานครและในภูมิภาคต่าง ๆ รวมถึงทรพัยสิ์นที่สอดคลอ้งกบั
แนวโนม้ความตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่า เช่น กลุ่มชาวต่างชาติและคนรุน่ใหม่ อย่างไรก็ดี การพิจารณาลงทนุยงัตอ้งค านึงถึง
ความประสงคข์องผู้ขายหรือเจ้าของทรัพยสิ์นในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นดังกล่าวดว้ย  นอกจากนั้น ก่อนการน าเสนอ
ทรพัยสิ์นเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะศึกษาและพิจารณาทรพัยสิ์นที่เป็นทางเลือกอื่นประกอบกัน 
และด าเนินการตรวจสอบสถานะทรพัยสิ์น (Due Diligence) โดยพิจารณาปัจจยัที่เก่ียวขอ้งในทกุมิติ อาทิ ราคาทรพัยสิ์น 
ตน้ทุนทางการเงินและดอกเบีย้เงินกู ้ตลอดจนปัจจัยอื่นที่เก่ียวขอ้ง เพื่อพิจารณาความเหมาะสมของการลงทุนส าหรบั
กองทรัสต ์ดังนั้น ก่อนที่จะน าเสนอการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดพ้ิจารณา
ทางเลือกในการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น ๆ ประกอบแลว้ 

และขอรบัว่าจะพิจารณาว่าจะซือ้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต จะพิจารณาเรื่องอายุอาคาร รวมถึงการลงทุนในอนาคต
ดว้ย 

4. คณุนิธิพงศ ์ดรุงคว์ฒันา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง ไดแ้สดงความคดิเห็นและใหข้อ้เสนอแนะว่า เห็นดว้ยกบัผู้
ถือหน่วยทรัสตท์่านอื่นที่เสนอให้กองทรัสต์ CPTREIT พิจารณาโอกาสในการลงทุนในทรัพยสิ์นภายนอกกลุ่มบริษัท
เพิ่มเติม และเสนอแนะว่า ในการน าเสนอการลงทนุในอนาคต ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาน าเสนอขอ้มลูเปรียบเทยีบ
ระหว่างทรพัยสิ์นที่พิจารณาเขา้ลงทุนกับทางเลือกในการลงทุนอื่น เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถพิจารณาและเห็นถึง
กระบวนการวิเคราะหแ์ละคดัเลือกทรพัยสิ์นของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างชดัเจนยิ่งขึน้ 

นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดก้ล่าวถึงขอ้ตกลงเก่ียวกับการไม่แข่งขันทางการคา้ในรศัมี 5 กิโลเมตร และแสดงความ
คิดเห็นว่า จุดแข็งประการหน่ึงของกองทรสัต ์CPTREIT คือการที่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต  ์CPTREIT มีบริษัทในกลุ่มเป็นผู้



 

(หนา้ 25 ของ 27 หนา้) 

เช่าพืน้ที่ ซึ่งช่วยสรา้งความเชื่อมั่นในดา้นความมั่นคงของผูเ้ช่า อย่างไรก็ดี ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีม้ีผูเ้ช่าที่
เป็นบคุคลภายนอกกลุ่มบรษิัทในสดัส่วนค่อนขา้งมาก  

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงเสนอแนะว่า ในการพิจารณาลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต ผูจ้ัดการกองทรัสตอ์าจพิจารณา
ทรพัยสิ์นที่มีบริษัทในกลุ่มเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ในสดัส่วนที่เหมาะสม เพื่อใชป้ระโยชนจ์ากจุดแข็งดงักล่าวและช่วยเสริมสรา้ง
ความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงอาจพิจารณาแนวทางในการสรา้งความมั่นใจว่าผูเ้ช่าที่เป็นบริษัทในกลุ่มจะ
ยงัคงเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคณุส าหรบัค าแนะน าของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. คุณพิริยะ เลาหพิพฒันา ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง ไดต้ัง้ขอ้สงัเกตเก่ียวกับการกูย้ืมเงินว่าโดยทั่วไปทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(REIT) หลายกองมีการก าหนดให้ช าระคืนเงินตน้ในช่วงแรกในสัดส่วนค่อนขา้งต ่า
ประมาณรอ้ยละ 5 – 6 ซึ่งท าใหป้ระมาณการผลการด าเนินงาน (Forecast) ในช่วงแรกแสดงใหเ้ห็นว่าภาระจากการกูย้ืม
เงินไม่ส่งผลกระทบต่อการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี หากอตัราดอกเบีย้
ปรบัตวัเพิ่มขึน้ในอนาคต แมเ้พียงเล็กนอ้ย ก็อาจส่งผลใหภ้าระทางการเงินของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ได้ 

นอกจากนี ้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ดต้ัง้ขอ้สงัเกตว่า แมป้ระมาณการจะคาดว่าอตัราการเช่าพืน้ที่จะปรบัตวัเพิ่มขึน้ในอนาคต 
แต่จากประสบการณท์ี่ผ่านมา การปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าอาจด าเนินการไดค้่อนขา้งยาก และอตัราค่าเช่าในปัจจบุนัยงัไม่
กลบัเขา้สู่ระดบัเดิมเมื่อเทียบกบัช่วงก่อนสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเห็นว่า 
การก าหนดโครงสรา้งการช าระหนีใ้หม้ีภาระการช าระในแต่ละปีอยู่ในระดบัที่สม ่าเสมออาจมีความเหมาะสมมากกว่า 
เนื่องจากการก าหนดใหช้ าระคืนเงินตน้ในสดัส่วนที่สงูขึน้ในช่วงปีหลงั ๆ อาจท าใหก้องทรัสตต์อ้งรบัภาระการช าระหนีท้ี่
เพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 

ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดเ้สนอแนะเพิ่มเติมเก่ียวกบักระบวนการลงคะแนนเสียงในที่ประชมุว่า ควรก าหนดใหใ้ชป้ากกาใน
การลงคะแนนเสียงแทนการใชด้ินสอ เนื่องจากขอ้ความที่เขียนดว้ยดินสอสามารถลบหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงได  ้

ตอบ คณุกฤษฏ์ิ งานทวี ที่ปรกึษาทางการเงิน ไดช้ีแ้จงว่าส าหรบัโครงสรา้งการช าระคืนเงินกูข้องกอง REIT โดยทั่วไปอาจ
ก าหนดใหม้ีการทยอยเพิ่มสดัส่วนการช าระคืนเงินตน้ในแต่ละช่วงเวลา ซึ่งในทางการเงินเรียกว่า Step-up Amortization 
หรือการช าระคืนเงินตน้แบบขัน้บนัได โดยในการก าหนดโครงสรา้งการช าระคืนเงินตน้จะพิจารณากระแสเงินสด (Cash 
Flow) ของกองทรสัตป์ระกอบ เพื่อก าหนดจ านวนเงินตน้ท่ีจะช าระคืนในแต่ละช่วงเวลาใหม้ีความเหมาะสม 

หากก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระคืนเงินตน้ในจ านวนที่เท่ากนัตลอดอายเุงินกู ้(Flat Amortization) กองทรสัตจ์ะมีภาระการ
ช าระหนีใ้นช่วงแรกค่อนขา้งสงู เนื่องจากในช่วงดงักล่าวยอดเงินตน้คงคา้งยงัอยู่ในระดบัสงูและส่งผลใหม้ีภาระดอกเบีย้
ในระดบัสงูดว้ย ดงันัน้ โครงสรา้งแบบ Step-up Amortization จึงก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระคืนเงินตน้ในสดัส่วนที่ต  ่ากว่า
ในช่วงแรก และทยอยเพิ่มสดัส่วนการช าระคืนเงินตน้ในช่วงเวลาต่อมาเมื่อภาระดอกเบีย้ลดลง โดยสดัส่วนระหว่างการ
ช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้จะทยอยเปล่ียนแปลงไปตามระยะเวลาของเงินกู ้

นอกจากนี ้ส าหรบัสมมติฐานที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นไดก้ าหนดสมมติฐานอตัราการ
เช่าพืน้ท่ีในระดบัคงที่ตลอดอายสุญัญาสิทธิการเช่า 
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6. คุณธีระวุฒิ นวลแสง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง ไดใ้หก้ าลงัใจผูบ้ริหารและเสนอแนะว่าการหาทรพัยสิ์นที่มี
คณุภาพและมีความเหมาะสมส าหรบัการลงทนุของกองทรสัตอ์าจมีขอ้จ ากดั เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพและสามารถ
สรา้งผลตอบแทนที่ดีมักมีมูลค่าการลงทุนที่ค่อนข้างสูง ดังนั้น หากกองทรัสตไ์ม่สามารถแสวงหาทรัพยสิ์นที่มีความ
เหมาะสมและสามารถสรา้งผลตอบแทนในระดบัที่เหมาะสมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ห็นว่ากองทรสัตอ์าจ
พิจารณาไม่ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และปล่อยใหสิ้ทธิการเช่าในทรพัยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนอยู่ในปัจจบุนัสิน้สดุลงตาม
ระยะเวลาที่ก าหนด แทนการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ที่อาจมีความเส่ียงและไม่สามารถสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่
กองทรสัตไ์ด ้

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคณุส าหรบัค าแนะน าของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

7. คุณสรากร แกว้สม ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชุมดว้ยตนเอง ไดแ้สดงความคิดเห็นว่าในการน าเสนอการลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติม ผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละผูบ้ริหารควรน าเสนอขอ้มลูเก่ียวกับจดุเด่นและศกัยภาพของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ใหช้ดัเจนยิ่งขึน้ โดยเฉพาะแนวโนม้และศกัยภาพของตลาดในอนาคต ตลอดจนแนวทางในการบริหารจดัการ ปรบัปรุง 
และพัฒนาทรัพยสิ์นภายหลังการเข้าลงทุน เพื่อเพิ่มศักยภาพและผลการด าเนินงานของทรัพยสิ์น ซึ่งจะช่วยใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสตม์ีขอ้มูลประกอบการพิจารณาและมีความเชื่อมั่นต่อการลงทุนมากยิ่งขึน้  นอกจากนี ้ผู้ถือหน่วยทรสัตไ์ด้
เสนอแนะใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาขอบเขตนโยบายการลงทุนของกองทรัสต ์เพื่อเปิดโอกาสในการพิจารณาลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่นนอกเหนือจากอาคารส านกังานและพืน้ที่คา้ปลีก (Retail) เพื่อเพิ่มทางเลือกและโอกาสใน
การลงทนุของกองทรสัตใ์นอนาคต 

ตอบ ประธานฯ ไดก้ล่าวขอบคุณส าหรบัค าแนะน าของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และจะปรบัปรุงในการน าเสนอขอ้มลูใหช้ดัเจน
มากขึน้ 

8. คณุปิยะพงษ์ ประสาททอง ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ขา้ประชมุดว้ยตนเอง มีขอ้สอบถามว่ากองทรสัตม์ีแผนที่จะลงทนุเพิ่มเติมใน
ทรพัยสิ์นอื่นในอนาคตหรือไม่ ทัง้ทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่ในกรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั 

ตอบ ประธานฯ ไดช้ีแ้จงว่าแนวทางในการบริหารจดัการกองทรสัตใ์นอนาคตประกอบดว้ย 3 ประการหลกั ไดแ้ก่ (1) การ
บริหารจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนอยู่ในปัจจุบัน โดยมุ่งเนน้การเพิ่มมูลค่าและความสามารถในการแข่งขันของ
ทรพัยสิ์น ทัง้ในดา้นอตัราค่าเช่า ตลอดจนการพฒันาและปรบัปรุงทรพัยสิ์นใหม้ีศกัยภาพมากยิ่งขึน้ (2) การพิจารณาขยาย
การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม โดยจะพิจารณาถึงประโยชนท์ี่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเป็นส าคญั ทัง้นี ้การลงทุนดงักล่าว
อาจเป็นการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย ์(Freehold) หรือสิทธิการเช่า (Leasehold) และอาจเป็นทรพัยสิ์นของ
ผูส้นับสนุนกองทรสัต ์(Sponsor) หรือทรพัยสิ์นของบุคคลภายนอกกลุ่ม Sponsor ก็ได ้โดยขึน้อยู่กับความเหมาะสมของ
การลงทนุในแต่ละกรณี และ (3) การน าขอ้คิดเห็นและขอ้เสนอแนะของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ปพิจารณาเพื่อปรบัปรุงและพฒันา
แนวทางการบรหิารจดัการกองทรสัตต์่อไป 

 

เมื่อไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีขอ้ซกัถามเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกล่าวขอบคณุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูร้บัมอบฉันทะ และผูเ้ขา้รว่ม
ประชมุ และกล่าวปิดการประชมุเมื่อเวลาประมาณ 15.56 น. 
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  ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นายชยัวฒัน ์เอมวงศ)์ 
ประธานท่ีประชมุ 

บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตข์อง 

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์
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