
 

รายงานประจ าปี 2567 
 

 

 

ส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

 

 

 

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทั ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั



 

 

เรยีน  ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

          ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 

 

 บรษิทัขอน าสง่รายงานประจ าปี 2567 ระหว่างวนัที ่21 ตุลาคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ เพื่อรายงานผลการด าเนินการ

ของกองทรสัตใ์หท้่านผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดท้ราบ  

          บรษิัทขอขอบพระคุณท่านผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ได้ให้ความเชื่อถอืและไว้วางใจให้บรษิทับรหิาร

เงนิทุนของท่านเสมอมา  

 

 

 

                    ขอแสดงความนบัถอื 

          บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 

 

 



 

ส่วนท่ี 1 สรปุขอ้มูลส าคญัของกองทรสัต์ .............................................................................................................. 1 

 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์  

1. ข้อมูลทัว่ไป ................................................................................................................................................. 9 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ ............................................................ 9 

3.   ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม ............................................................................................................... 24 

4. ปัจจยัความเส่ียง ....................................................................................................................................... 43 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย และขอ้จ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์.......................................... 54 

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน ......................................................................................................................................... 54 

 
 

ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต ์

7. ข้อมูลหน่วยทรสัต์และผู้ถอืหน่วยทรสัต ์.................................................................................................. 55 

8.  โครงสร้างการจดัการ ................................................................................................................................ 57 

9. การก ากบัดแูลกองทรสัต ์.......................................................................................................................... 75 

10. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม ......................................................................................................................... 95 

11. การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง .............................................................................. 95 

12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ............................................................................................... 99 

 
ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลส าคญัทางการเงิน ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์...................................... 104 

14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ .............................................................................. 113 

15.  ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ ................................................................. 118 

 

เอกสารแนบ รายงานผู้สอบบญัชี และ งบการเงิน ............................................................................................ 119 

 
 

 

  

 



 

1 
 

ส่วนท่ี 1 สรปุข้อมูลส าคญัของกองทรสัต์ 

ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ CPTREIT 
ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ช่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือผู้สอบบญัชี 
วนัจดัตัง้ทรสัต์ 

บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 
21 ตุลาคม 2567 

 

Market Cap (ลา้นบาท) 4,883.35  Par (บาทต่อหน่วย) 9.655 
ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2567  
(บาทต่อหน่วย) 

5.05  มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (บาท) 9,400,605,868  

จ านวนหน่วย (หน่วย) 967,000,000  มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 
(บาท) 

9.7214 

ทุนจดทะเบยีน (บาท) 9,336,385,000  อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก (ปี) 18.92 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้และจดัการ 
ทรสัต์   

21 ตุลาคม 2567 P/NAV 0.519 

 

สดัส่วนการลงทุน 

 

ประเภททรพัยสิ์น(ตามมูลค่าประเมิน)  

 
 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ (ล้านบาท) 
สินทรพัยร์วม 9,818.29 ก าไรสะสม 64.221 
หน้ีสินรวม 417.687 สดัส่วนการกู้ยืม -ไม่ม-ี 
ทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วย 9,336.385 Credit rating  -ไม่ม-ี 
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โครงสร้างรายได้  

 
ทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุน  

ทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินด้วยวิธีการ

รายได ้
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 

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

4,325.40 บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 

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

*สามารถดาวน์โหลดรายงานประเมนิไดท้ี ่https://www.cptreit.com 
 

ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2568 
 

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

Foreign limit 49.0% 
Current Foreign Holding 0.46% 

 

38.81%

53.66%

7.54%

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์)

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)
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นโยบายจ่ายเงินปันผล 

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้

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

Distribution) (หากม)ี 

บาทต่อหน่วย 2567 ตัง้แต่จดัตัง้ 

เงนิปันผล 0.0598 0.0598 

เงนิลดทุน 0.0211 0.0211 

   
 

 

 
 
รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีท าสญัญาเช่า/แบ่งรายได้ 
สดัส่วนรายได้ผู้เช่าแยกตามธุรกิจ  
ประเภทธรุกิจของผู้เช่า สดัส่วนรายได้ (ร้อยละ) 
1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 34.04% 
2. ทรพัยากร 0.63% 
3. เทคโนโลย ี 5.94% 
4. ธุรกจิการเงนิ 4.64% 
5. สนิคา้อุตสาหกรรม 0.51% 
6. อุปโภคบรโิภค 20.33% 
7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 2.61% 
8. บรกิาร 31.30% 
รวม 100.00% 

หมายเหตุ: สดัส่วนรายไดผู้เ้ช่าแยกตามประเภทธุรกจิค านวณจากรายไดปี้ 2567  

สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก  
 

 
 



 

4 
 

อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า  
ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

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

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

– 31 ธนัวาคม 2567  
 

สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา  
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ตวัเลขทางการเงินท่ีส าคญั 
2567  

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

* ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เมื่อวนัที ่14 กุมภาพนัธ ์2568 คณะกรรมการไดม้มีตอินุมตักิารจดัสรรก าไรของกองทรสัต์ 

ส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 21 ตุลาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถงึวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงาน ใน

อตัราหน่วยละ 0.0598 บาท เป็นจ านวนเงนิ 57.83 ลา้นบาท โดยมกี าหนดจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในเดอืนมนีาคม 2568 

ผลการด าเนินงาน 
 

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

 
* กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 ทัง้นี้กองทรสัต์ไดร้บัโอนทรพัยส์นิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท 
(CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัต์จงึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา  
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** ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เมื่อวนัที ่14 กุมภาพนัธ์ 2568 คณะกรรมการไดม้มีตลิดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์โดย

ลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์ในอตัราหน่วยละ 0.0211 บาท เป็นจ านวนเงนิ 20.40 ล้านบาท โดยมกี าหนดจ่ายคนืเงนิจากการลดทุนช าระแล้วใหแ้ก่ผูถ้อื

หน่วยทรสัต์ในเดอืนมนีาคม 2568 การลดทุนช าระแลว้ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้กองทรสัต์ 

*** ค านวนบนราคาตลาด ณ วนัสิน้งวด 

 

การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 
กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 และไดร้บัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธิ

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

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

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

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

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

สรปุข้อมูลส าคญั
เก่ียวกบัการกู้ยืม

เงิน 
 

-ไม่ม-ี 

ประเภทรายงานผู้สอบบญัชีล่าสุด 
 
 ไม่มเีงือ่นไข             อืน่ๆ 
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ตารางค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ ส าหรบัปี 2567 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด 
อตัราท่ีเรียกเกบ็จริง 

(ล้านบาท) 
% ของก าไรสทุธิ 

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

 

สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีส าคญั 
1. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่  
1.2. ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั 
1.3. ความเสีย่งทีก่องทรสัต์อาจสูญเสยีผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผู้จดัการกองทรสัต์ 

และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสูญเสยีบุคลากรที่เป็นผู้บรหิารระดบัสูงและบุคลากรทีม่คีวามเชีย่วชาญใน

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

บรกิาร เมื่อสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 
2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

2.1. ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ 
2.2. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าพืน้ทีห่ลกัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีห่ลกั ซึง่อาจท าใหร้ายได้

ของกองทรสัตไ์ดร้บัผลกระทบ 
2.3. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

3. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
3.2. กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และการขาด

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

3.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 
3.8. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

 

 

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

ท่ีอยู ่
 
เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท ์ 026866100 
URL www.ktam.co.th 
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ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต์ 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ 
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ CPTREIT 
ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ประเภทของหน่วยทรสัต์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทนุ 
ทุนท่ีช าระแลว้ 9,336,385,000 บาท 
อายโุครงการ อายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 18.92 ปี สิน้สุดสญัญา ณ วนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
ช่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมายของกองทรสัต์ 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ (C.P. Tower Leasehold Real Estate 

Investment Trust) (“กองทรสัต”์ หรอื “กองทรสัต ์CPTREIT” หรอื “CPTREIT”) จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อรองรบั

การแปลงสภาพของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และเพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยกองทรสัต์มนีโยบายการ

ลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วง

อสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัย์สนิอนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ซึ่งรวมถงึสิง่ปลูกสรา้ง

และทรพัย์สนิอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดนิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่ นที่

เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยประเภททรพัย์สนิทีก่องทรสัตจ์ะ

ลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึ่งมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อเป็นส านักงานเป็นหลกั โดยอาจมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าเพื่อประโยชน์อื่น ๆ อยู่ในอาคาร

ดว้ย เช่น พืน้ทีค่า้ปลกี ที่จอดรถ เป็นต้น โดยมุ่งเน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร หรอื

รายไดอ้ื่นใดในท านองเดยีวกนั โดยมุ่งหวงัทีจ่ะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อกีทัง้

กองทรสัต์มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรสัต์ 

รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิอื่น และ/หรอื หลกัทรพัย์อื่น และ/หรอื การหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามที่กฎหมาย

หลกัทรพัย ์และ/หรอื กฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

-ไม่มี- 
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2.3 โครงสร้างการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ สามารถสรปุได้ดงัน้ี  

 

 

กองทรัสต์บริหารจดัการโดย บริษัท ซีพี แลนด์ รีท โกรท จ ากัด จะท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ ( “ผู้จดัการ

กองทรสัต์”) และมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) จะท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี(“ทรสัตี”) โดยกองทรสัตจ์ะ

จดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนในสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน โดยการปล่อยเช่าพืน้ทีส่ านักงานอาคาร 

ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) และอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่ 

ในการนี้ บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์กบั บรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

(“CPL”) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจากการที่ CPL เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการ

กองทรสัต์โดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และเป็นผูม้อี านาจ

ควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ อกีทัง้ CPL ในฐานะบรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิมสีดัส่วนการถอืครองหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ใน

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 31.2 ของจ านวนหน่วยทรสัต ์(ณ 18 พฤศจกิายน 2567) 

ทัง้นี้การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยสามารถดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

ฉบบัเตม็ไดท้ี ่www.cptreit.com 
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 รายละเอียดทรพัยสิ์น 

31 ธนัวาคม 2567 มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) ร้อยละ 

สินทรพัย ์   
 เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน                550.00  5.9% 
 เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม             8,679.80  92.3% 
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด                195.59  2.1% 
 ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร                106.45  1.1% 
 ลูกหนี้อื่น                240.97  2.6% 
 ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า                 26.78  0.3% 
 สนิทรพัยอ์ื่น                 18.70  0.2% 
รวมสินทรพัย ์             9,818.29  104.4% 
หน้ีสิน                      -     
เจา้หนี้อื่น                 72.76  0.8% 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                 60.62  0.6% 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า                 20.00  0.2% 
เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า                264.31  2.8% 
รวมหน้ีสิน                417.69  4.4% 
สินทรพัยส์ทุธิ             9,400.61  100.0% 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 9.7214 

 

ตารางแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน  

ณ 31 ธนัวาคม 2567  
(หน่วย:ล้านบาท) 

ราคาทุน  มูลค่ายุติธรรม 

เงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์   

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

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

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

เงินลงทุนในหลักทรัพย์   

  เงินฝากประจ า 550.00 550.00 
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2.4.2 ข้อมูลเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 (สลีม) 
ท่ีอยู่ ตั ้ง อ ยู่ ที่  เ ล ข ที่  3 1 3  ถ น น สี ล ม  แ ข ว ง สี ล ม  เ ข ต บ า ง รั ก  ก รุ ง เ ท พ มห านค ร  

มเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,303.0 ตารางวา ตัง้อยู่ห่างจากพืน้ที่
ย่านศูนย์กลางธุรกจิส าคญัของกรุงเทพฯ (ปทุมวนั) เป็นระยะทางประมาณ 3.00 กโิลเมตร 
โดยโครงการตัง้อยู่บนทีด่นิจ านวน 2 โฉนดและมเีนื้อทีด่นิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอื
เท่ากบั 1,303.0 ตารางวา  

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

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

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

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้าย
โฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 76.30 ตารางเมตร 

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

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

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

3,780,700,000.00 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 25 ธนัวาคม 2567 
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ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 
ท่ีอยู่ ตัง้อยู่เลขที ่3, 5 และ 7 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร ตัง้อยู่

ห่างจากพืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิส าคญัของกรุงเทพฯ (สลีม สุรวงศ)์ เป็นระยะทางประมาณ 
8.00 กิโลเมตร โดยโครงการตัง้อยู่บนทีด่นิจ านวน 10 โฉนดและมเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 
15-3-03.8 ไร่ หรอื 6,303.8 ตารางวา 

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

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของโครงการ ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
ส านักงาน (Office) 25,402.16 
พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail)  29,168.50 
พืน้ที ่Supermarket 13,805.00 
พืน้ทีเ่กบ็ของ (Stock) 1,825.42 
รวมพื้นท่ีให้เช่าทัง้หมด 70,201.08 
รายละเอียดพื้นท่ีอ่ืนๆ ของโครงการ  ขนาดพื้นท่ีประมาณ (ตารางเมตร) 
พืน้ทีส่่วนกลาง (Common Area) 30,463.77 
พืน้ทีจ่อดรถ (Parking Area) 92,097.94 
รวมพื้นท่ีอ่ืนๆ  122,561.71 

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

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

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

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

4,325,400,000 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586  
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 25 ธนัวาคม 2567 
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ช่ือโครงการ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ท่ีอยู่ ตั ้งอยู่ เลขที่  34 ถนนพญาไทและถนนศรีอยุธยา แขวงทุ่ งพญาไท เขตราชเท วี

กรุงเทพมหานคร มีเนื้อที่ดินตามสญัญาเช่า 4-0-00.0 ไร่ หรือเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา 
ตัง้อยู่ห่างจากพืน้ทีย่่านศูนยก์ลางธุรกจิของกรุงเทพฯ (สลีม สุรวงศ์) เป็นระยะทางประมาณ 
5.00 กโิลเมตร 

ลกัษณะโครงการ อาคาร A (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9355) อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 15 ชัน้ พรอ้มชัน้ใต้
ดิน และชัน้ดาดฟ้า ขนาดประมาณ 36.90 x 55.70 เมตร พื้นที่อาคารรวม ประมาณ 
12,892.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี  
อาคาร B และอาคาร C (อยู่บนทีด่นิโฉนดเลขที่ 9356) อาคารส านักงานและจอดรถ สูง 5 
ชัน้ และ 7 ชัน้ ขนาดประมาณ 44.70 x 60.80 เมตรพืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 16,764.00 
ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 44 ปี 
ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารในพืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบ
ไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถงึระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลงิ 
ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิตโ์ดยสาร 
ลฟิตจ์อดรถและบนัไดเลื่อน 

รายละเอียดพื้นท่ีให้เช่าของ
โครงการ 

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

รายละเอยีดพืน้ทีใ่หเ้ช่าของโครงการ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าย่อยอื่นๆ อาท ิพืน้ทีจ่ดังาน Event พืน้ทีต่ดิตัง้ป้าย
โฆษณา และพืน้ทีอ่ื่นๆ ประมาณ 242.31 ตารางเมตร 

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

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

ราคาท่ีได้จากรายงานการ
ประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

573,700,000.00 บาท 

อายุสิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2586 
วิธีการประเมินมูลค่า วธิกีารรายได ้(Income Approach) 
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า 25 ธนัวาคม 2567 

 

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

-ไม่ม-ี 

2.4.4 ในกรณีท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษทัผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ใน

สดัส่วนร้อยละ 99 

-ไม่ม-ี 

2.4.5 กรณีท่ีเป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรสัต์อ่ืนท่ีมีวตัถปุระสงค์เพื่อการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 

2.4.6 ในกรณีท่ีทรัพย์สินหลักตามข้อ (2.4.2) เป็นทรัพย์สินหลักท่ีได้มาภายในระยะเวลาบญัชี  

ให้ระบุรายละเอียดเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าว 

วนัท่ีลงทุน 13 พฤศจกิายน 2567 
รายละเอียดสินทรพัย ์ (1) อาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 1 (สลีม) ตัง้อยู่ที ่เลขที่ 313 ถนนสลีม แขวงสลีม เขต

บางรกั กรุงเทพมหานคร มเีนื้อที่ดนิตามสญัญาเช่า 3-1-03.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 
1,303.0 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 557 1 1 11.0 
บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

2 2587 1 3 92.0 

รวมเน้ือท่ีดิน 3 1 03.0  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 29 ชัน้ ประมาณ 53.00 x 83.00 
เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 91,664.00 ตารางเมตร โดยปัจจุบนัอายุอาคารอยู่
ที่ประมาณ 35 ปี ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคที่ให้บริการในพื้นที่อาคารและ
โดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถึงระบบกล้องวงจรปิด 
(CCTV) ระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ ระบบสุขาภบิาล (น ้าด ี– น ้าเสยี) ระบบ
ป้องกันอัคคีภัย ระบบก๊าซหุงต้ม และระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
นอกจากนี้ยงัมสีิง่อ านวยความสะดวก อาท ิลฟิต์โดยสารแบ่งแยก High zone และ 
Low Zone ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิตข์นของ และบนัไดเลื่อน 
 
(2) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) ตัง้อยู่เลขที่ 3, 5 และ 7 ถนน

รชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีด่นิตามสญัญา
เช่า 15-3-03.8 ไร่ หรอืเท่ากบั 6,303.8 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดินท่ีเช่า 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 3106 0 0 40.0 

บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
2 3107 0 0 37.0 

3 3108 0 0 37.0 

4 3109 0 0 38.0 
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5 3110 0 0 38.0 

6 3112 0 0 38.0 

7 3114 0 0 38.0 

8 3116 0 0 38.0 

9 3117 0 0 50.0 

10 13243 
(บางส่วน) 

14 3 49.8 

รวมเน้ือท่ีดิน 15 3 03.8  

ลกัษณะโครงการ อาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็สูง 30 ชัน้ ขนาดประมาณ 53.00 
x 83.00 เมตร พืน้ทีอ่าคารรวม ประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร โดยปัจจุบนั
อายุอาคารอยู่ทีป่ระมาณ 32 ปี ในส่วนของระบบสาธารณูปโภคทีใ่หบ้รกิารใน
พืน้ทีอ่าคารและโดยรอบ ประกอบไปดว้ยระบบไฟฟ้าและระบบสื่อสาร รวมถงึ
ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ระบบสุขาภบิาลและดบัเพลงิ ระบบปรบัอากาศ
และระบายอากาศ นอกจากนี้ยงัมสีิ่งอ านวยความสะดวก อาทิ ลิฟต์โดยสาร 
ลฟิตด์บัเพลงิ ลฟิต์บรกิาร และบนัไดเลื่อน 
 

(3) อาคาร ซี.พ.ี ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ตัง้อยู่เลขที ่34 ถนนพญาไท และถนนศรี
อยุธยา แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร มเีนื้อทีด่นิตามสญัญา
เช่า 4-0-00.0 ไร่ หรอืเท่ากบั 1,600.0 ตารางวา ซึง่มรีายละเอยีดโฉนดดงันี้ 

ล าดบั
ท่ี 

เลขท่ีโฉนด 
เน้ือท่ีดิน 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 9355 2 1 16.0 
บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

2 9356 1 2 84.0 

รวมเน้ือท่ีดิน 4 0 00.0  

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

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

ร า ย ล ะ เ อี ย ด เ ก่ี ย ว ก า รก า ร
ประเมินมูลค่าล่าสุด 

ราคาประเมิน 
(รวม 3 อาคาร) 

8,679,800,000 บาท 

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

 

 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

2.5.1 อธิบายลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

หลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั กองทรสัตจ์ะเป็นผูท้รงสทิธกิารเช่า ผูท้รงสทิธกิารเช่าช่วง และ

เจ้าของกรรมสิทธิใ์นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (แล้วแต่กรณี) กองทรัสต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรพัย์สนิทีเ่ขา้ลงทุน โดยน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะพจิารณา

จดัใหม้ผีูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(Property Manager) โดยน าทรพัย์สนิไปจดัหาผลประโยชน์ในรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที ่ตดิต่อประสานงานและอ านวย

ความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า และจดัเกบ็ค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้มจดัหาผลประโยชน์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะตดิตาม ก ากบัดูแลการด าเนินงาน

ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรสัต์ให้ได้รบัผลก าไรจากการด าเนินงานตาม

เป้าหมายทีก่ าหนด รวมถงึเพื่อรกัษาประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์จิารณาถงึปัจจยัทีส่ าคญัที่

เกีย่วขอ้งกบัการพจิารณากลยุทธใ์นการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้  

1) การประเมนิผลการจดัหาผลประโยชน์ในอดตี และตดิตามอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในตลาดอย่างสม ่าเสมอ 

เพื่อก าหนดอตัราหรอืราคาค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่เหมาะสมเพื่อให้สามารถแข่งขนักบัคู่แข่ง รวมถึงรกัษาและ

ขยายฐานลูกคา้ 

2) การก าหนดแนวทางและวธิกีารในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์เช่น 

- กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

- การเสนอพืน้ทีใ่หเ้ช่าทีเ่หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า 

3) แผนการจดัหาผลประโยชน์ทีไ่ดร้บัจากการเกบ็รายไดใ้นรปูแบบต่าง ๆ เช่น 

- การให้เช่าพื้นที่และการให้บริการที่เกี่ยวข้อง ทัง้นี้ กองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาให้เช่าพื้นที่ตามรูปแบบที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าทีอ่นุญาตใหด้ าเนินการได ้กบัผูเ้ช่าโดยตรง จากรูปแบบการ
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จดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ที่

กองทรสัตล์งทุน เป็นรายไดท้ีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพืน้ทีใ่หแ้ก่ผูเ้ช่า 

- รายไดอ้ื่น ๆ เช่น ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ 

ในการบรหิารจดัการสนิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ให ้บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั(มหาชน) 

มสีทิธใินการบรหิารจดัการในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ซึ่งมเีงื่อนไขก าหนดตามสญัญาที่

เกีย่วขอ้ง  

อตัราค่าเช่าของรอบปีบญัช ี2567 (21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567) แต่ทัง้นี้เนื่องจากกองทรสัต์ได้

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ คือได้รับโอนสินทรัพย์และภาระจากการแปลงสภาพของกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ท าให ้Performance ทีเ่กดิขึน้และรบัรู้

ในฐานะของกองทรสัตจ์ะเริม่มตีัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Office  ส าหรบัรอบปีบญัชปีี 2567 เฉลี่ยอยู่ที ่728 บาทต่อตารางเมตร โดยมอีตัราค่าเช่า

เฉลีย่ต ่าสุดที ่445 บาทต่อตารางเมตร และอตัราค่าเช่าเฉลีย่สงูสุดอยู่ที ่875 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราค่าเช่าพืน้ที ่Retail  ส าหรบัปีรอบปีบญัช ี2567 เฉลี่ยอยู่ที ่930 บาทต่อตารางเมตร โดยมอีตัราค่าเช่า

เฉลีย่ต ่าสุดที ่563 บาทต่อตารางเมตร และอตัราค่าเช่าเฉลีย่สงูสุดอยู่ที ่1,018 บาทต่อตารางเมตร 

สดัส่วนผู้เช่าแยกตามประเภทธรุกิจ 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า สดัส่วนรายได้ (ร้อยละ) 
1. เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 34.04% 

2. ทรพัยากร 0.63% 
3. เทคโนโลย ี 5.94% 
4. ธุรกจิการเงนิ 4.64% 
5. สนิคา้อุตสาหกรรม 0.51% 
6. อุปโภคบรโิภค 20.33% 
7. อสงัหารมิทรพัยแ์ละการก่อสรา้ง 2.61% 
8. บรกิาร 31.30% 
รวม 100.00% 
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สดัส่วนรายได้จากผู้เช่าหลกั 10 รายแรก 

 

              

อตัราการต่อสญัญาของผู้เช่า  

ปี* ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

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

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

2567 – 31 ธนัวาคม 2567  

สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา  
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สดัส่วนของสญัญาเช่าทีจ่ะหมดสญัญา
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2.5.2 หากเป็นการให้เช่าอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง 

-ไม่มี- 

 
2.5.3 หากผู้เช่าหลกัเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามหลกัเกณฑท่ี์ประกาศก าหนด 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ผู้ให้บริการ ในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน แก่กลุ่ม

บรษิทัเครอืเจรญิโภคภณัฑ์  ซึ่งเป็นการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตโ์ดยกองทรสัต์ CPTREIT ทัง้นี้ 

ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่กองทรสัต์ CPTREIT ได้รบัจากกลุ่มบรษิัทเครอืเจรญิโภคภัณฑ์ รวมถึง

เงือ่นไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร มคีวามสมเหตุสมผล เน่ืองจากอตัราค่าเช่า และ/หรอื 

ค่าบรกิาร ดงักล่าวเป็นอตัราในระดบัเดยีวกนักบัผู้เช่าพื้นที่รายอื่นในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน 

(Arm’s Length Basis) และอยู่ในระดบัใกล้เคียงกนักับอาคารที่มลีกัษณะและมาตรฐานเดยีวกนัหรอื

ใกล้เคยีงกบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร 

เป็นเงือ่นไขทีไ่ม่ไดแ้ตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายอื่นในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 
 

2.5.4 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

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

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

 

บรษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์กบั บรษิทั บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

(“CPL”) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยถ์อืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัจากการที ่CPL เป็น ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการ

กองทรสัตโ์ดยถอืหุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเป็นผูม้ี

อ านาจควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ อีกทัง้ CPL ในฐานะบรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิมสีดัส่วนการถอืครองหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตใ์นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 31.2 ของจ านวนหน่วยทรสัต ์(ณ 18 พฤศจกิายน 2567) 

CPL บรษิัทผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ (ซี.พ.ี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้) ที่พฒันาโครงการ

บ้านและที่อยู่อาศยัให้ได้มาตรฐาน และครบครนัด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก บนท าเลศกัยภาพทัง้ในกรุงเทพและ

ต่างจงัหวดั เพื่อตอบสนองความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภค ดว้ยความเชีย่วชาญกว่า 35 ปี 
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ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า  ช าระเป็นรายเดือน ในอัตราร้อยละ 3.50 ของรายได้รวมจาก

อสงัหารมิทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดอืน 

“รายได้รวมจากอสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue)” หมายถึง รายได้ทัง้หมดทีก่องทรสัต์

ไดร้บัจากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถงึรายไดจ้ากค่าบรกิารทีจ่อดรถ รายไดจ้ากพืน้ทีส่่งเสรมิการ

ขาย (Promotion Area) รายไดจ้ากการจดักจิกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเขน็ หรอืซุม้จ าหน่าย

สนิคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถงึดอกเบี้ยรบั รายไดภ้าษี

โรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภค ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 0.50 ของรายได้

จากการใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภค รายเดอืน 

“ระบบสาธารณูปโภค” หมายถงึ ระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรสัตข์องเดอืนก่อนหน้านัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดอืน 

“มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ” หมายถงึ มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดค้ านวณตาม

วธิกีารทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ซึง่ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืน 

4. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ช าระเป็นรายเดอืน ในอตัรารอ้ยละ 

2.35 ของก าไรสุทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) รายเดอืน 

“ก าไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income)” หมายถึง รายได้ทัง้หมดที่กองทรสัต์ไดร้บั

จากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถงึรายไดจ้ากค่าบรกิารทีจ่อดรถ รายไดจ้ากพืน้ทีส่่งเสรมิการขาย 

(Promotion Area) รายไดจ้ากการจดักจิกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเขน็ หรอืซุ้มจ าหน่าย

สนิคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถงึดอกเบีย้รบั รายไดภ้าษี

โรงเรอืนทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่าพืน้ที ่และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา หกัดว้ย

ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาประโยชน์ในโครงการ ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวม

ค่าธรรมเนียมการเรยีกเกบ็ค่าเช่าตามขอ้ 1 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการระบบสาธารณูปโภคตามขอ้ 

2. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษโีรงเรอืน 

5. ค่าคอมมชิชัน่ (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เมื่อมกีารท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืมี

การต่อสญัญาเช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 



 

22 
 

เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรมในแต่ละครัง้ 

 (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ก. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ขึ้นไป ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากับค่าเช่าและ

ค่าบริการครึ่งเดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่าคอมมิชชัน่จะเท่ากับ 

ค่าเช่าและค่าบรกิารครึง่เดอืน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่ม่ถงึ 3 ปี ดงักล่าว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรอืมากกว่า 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 1 

เดอืน แต่ในกรณีทีร่ะยะเวลาการเช่าไม่ถงึ 3 ปี ค่าคอมมชิชัน่จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 

1 เดอืน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีไ่มถ่งึ 3 ปี ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน (Overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคาร 

(Renovation cost) จะมคี่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2.00 ของค่าใช้จ่ายในปรบัปรุงอาคารตามที่ไดร้บั

อนุมตัจิากกองทรสัตต์ามทีจ่า่ยจรงิ ทัง้นี้ ไม่รวมถงึการบ ารุงรกัษาอาคารทีก่ระท าการเป็นปกต ิและตน้ทุน

การซื้อทรพัยส์นิทีก่ระท าการเป็นปกต ิ

 

ค่าตอบแทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ทรสัต์จ่ายใหก้บัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัช ี

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

 

มาตรการในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์กรณีท่ีผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการบริหาร

อสงัหาริมทรพัยอ่ื์น 

ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556 ซึ่งมกีารระบุเรื่องการป้องกนัความ

ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ไวโ้ดยสาระส าคญัดงันี้ 

1. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงต่อกองทรสัตว์่าจะไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการ

แข่งขนักับโครงการ และจะด าเนินการมิให้บริษัทย่อยประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานใน

ลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั ภายในพืน้ทีด่งัต่อไปนี้ ทัง้นี้ เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมจากกองทรสัต ์

สองฝัง่ถนนสลีม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) 

ทัง้สองฝัง่ 

สองฝัง่ถนนรชัดาภเิษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 

(ฟอรจ์นูทาวน์) ทัง้สองฝัง่ 

สองฝัง่ถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร์ 3 

(พญาไท) ทัง้สองฝัง่ 

ทัง้นี้ การประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัโครงการขา้งตน้ หมายความถงึ 

การบรหิารอาคารส านักงานเพื่อจดัหาประโยชน์ใหแ้ก่เจา้ของหรอืผูค้รอบครองอาคารดงักล่าว ซึง่รวมถงึ
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การก าหนดแผนธุรกจิ การแนะน าช่องทางในการเพิม่ผลตอบแทน และการจดัหาผูเ้ช่า แต่ทัง้นี้ ไม่รวมถงึ

การดแูลรกัษาระบบงานวศิวกรรม และการบรหิารงานทัว่ไปของอาคารนัน้ ๆ 

“การบรหิารงานทัว่ไป” หมายความถงึ การดูแลรกัษาความปลอดภยั ความสะอาด สภาพแวดล้อม และ

การปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร 

“ระบบงานวศิวกรรม” หมายความถงึ ระบบงานวศิวกรรมโยธา วศิวกรรมงานระบบอาคาร ไดแ้ก่ ไฟฟ้า-

สื่อสาร-ระบบหมุนเวียนและปรบัอากาศ ระบบสุขาภิบาล วิศวกรรมความปลอดภัย ชีวอนามยั และ

สภาพแวดลอ้ม วศิวกรรมพลงังาน 

“อาคารส านักงาน” หมายความถงึ อาคารทีใ่ชป้ระโยชน์เป็นอาคารส านักงาน และ/หรอื ใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ก่

รา้นคา้ทัว่ไปประเภทเดยีวกบัโครงการ หรอืประเภทเดยีวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนใน

อนาคต 

2. กองทรสัตอ์นุญาตใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยบ์รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยบ์รหิารอยู่

ก่อน ณ วนัเข้าท าสญัญานี้ (“อสงัหาริมทรพัย์เดิม”) ต่อไปภายใต้เงื่อนไขเดิมจนถึงวนัสิ้นสุดสัญญา

ดงักล่าว และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

3. ในกรณีทีโ่ครงการมพีืน้ทีเ่ช่าใด ๆ ทีไ่ม่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงเสนอพืน้ทีเ่ช่า

ในโครงการให้แก่บุคคลใด ๆ ที่ติดต่อขอเช่าพื้นที่ก่อนการเสนอพื้นที่เช่าในอสงัหารมิทรพัย์เดมิให้แก่

บุคคลดงักล่าว และ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ตกลงที่จะไม่ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ของโครงการไปเช่าพื้นที่ใน

อสงัหารมิทรพัยเ์ดมิ ทัง้นี้ ยกเวน้ในกรณีทีท่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เสนอพืน้ทีเ่ช่าในโครงการใหแ้ก่

บุคคลดงักล่าวแล้ว แต่บุคคลดงักล่าวปฏเิสธทีจ่ะเช่าพืน้ทีใ่นโครงการแต่เลอืกเช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัย์

เดมิ 

 

2.5.5 กรณีท่ีกองทรสัต์ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถประกอบธรุกิจเองได้ 

-ไม่ม-ี 

 

2.5.6 กรณีอสงัหาริมทรพัยม์ีรบัประกนัรายได้ 

-ไม่ม-ี 

 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

-ไม่ม-ี  

  



 

24 
 

3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1.1 งานส ารวจภาพรวมตลาดอาคารศนูยก์ารค้า ณ กลางปี 2567 

จ านวนอุปทานไม่รวมพื้นทีค่้าปลกีสนับสนุน ณ กลางปี พ.ศ.2567 มจี านวนพื้นทีร่วมประมาณ 3.2 ล้านตารางเมตร 

เพิม่ขึ้นร้อยละ 4 จากช่วงปลายปีที่ผ่านมา โดยมอีุปทานใหม่ 1 โครงการคอืโครงการ One Bangkok ซึ่งอยู่ในช่วงทยอยเปิด

ใหบ้รกิาร ในรอบนี้มอีุปทานใหม่ทีเ่ขา้สู่ตลาดแลว้ จ านวน 120,000 ตารางเมตร ส่วนอุปทานส่วนทีเ่หลอือกี 70,000 ตารางเมตร 

คาดว่าจะเขา้สู่ตลาดภายในสิน้ปี พ.ศ.2567 

 

อปุทานธรุกิจค้าปลีกให้เช่าในบริเวณใจกลางเมืองและรอบใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2558 - กลางปี พ.ศ. 2567 (หน่วย:ตาราง

เมตร) 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อปุทานใหม ่

ในช่วงครึง่ปีหลงั พ.ศ.2567 พืน้ทีค่า้ปลกีโดยรวมกว่ารอ้ยละ 75 จะเพิม่ขึน้บรเิวณรอบใจกลางเมอืง ซึง่เกดิจาก

โครงการใหญ่อย่าง Happitat at The Forestias เป็นหลกั 

อุปทานใหม่ธุรกจิคา้ปลกี บรเิวณกลางใจเมอืงและบรเิวณรอบใจกลางเมอืงทีจ่ะเพิม่ขึน้ภายใน ปี พ.ศ.2567 
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*โครงการท่ีอยู่นอกพื้นท่ีศึกษาของรายงาน 
ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
อปุทานใหมท่ี่จะเพ่ิมขึ้นในปี พ.ศ.2568-2570 ดงัน้ี 

 

*โครงการท่ีอยู่นอกพื้นท่ีศึกษาของรายงาน 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อปุสงค ์  

ภาวะอุปสงค์โดยรวมเตบิโตไดอ้ย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าธุรกจิศูนย์การคา้จะมรีายไดเ้พิม่ขึน้ประมาณ รอ้ยละ 7-9 ในปี 

พ.ศ.2567 ส าหรับรายได้ ณ กลางปี เติบโตประมาณ ร้อยละ 8 จากกลุ่มธุรกิจอาหารและแฟชัน่เป็นหลัก  โดยทราฟฟิก

ผูใ้ชบ้รกิารกลบัมาขยายตวัได้ดทีัง้ชาวไทยและชาวต่างชาต ิศูนย์การคา้มกี าไรเพิม่ขึ้น รอ้ยละ 5-9 จากกลุ่มฮาร์ดไลน์ อาหาร 

แฟชัน่ และตวัเลข  อตัราการเช่าทีเ่พิม่ขึน้ รวมถงึการเพิม่พืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้มากขึน้ นอกจากนี้เราเริม่เหน็การขึ้นค่าเช่า

ประมาณ รอ้ยละ 1 ส าหรบัการต่อสญัญาใหม่ 
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แนวโน้มในอนาคต   
ในช่วงครึง่ปีหลงัเราคาดว่าอุปสงค์จะโตขึน้ต่อเนื่อง ทัง้ในฝัง่การสรา้งรายไดจ้ากส่วนแบ่ง GP โดยเฉพาะกลุ่มธุรกจิที่

เกี่ยวกบัการอุปโภคบรโิภค แฟชัน่ และธุรกจิฮาร์ดไลน์ และฝัง่การจดัเกบ็ค่าเช่า ซึ่งมอีตัราการเช่าทีสู่งขึน้และมกีารขยายพืน้ที่
เช่าใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้ นอกจากนี้คาดว่าศูนย์การคา้ขนาดใหญ่ จะเริม่ปรบัเพิม่ค่าเช่าส าหรบัการต่อสญัญาใหม่อย่างน้อย 
รอ้ยละ 1-3   ส าหรบักลุ่มแบรนด์ทีค่าดว่าจะเขา้มาครอบครองพืน้ทีม่ากขึน้ เช่น กลุ่ม Art Toy, Pop Mart กลุ่มรถยนต์พลงังาน
ไฟฟ้า EV จากจีน, กลุ่ม Sneakers รองเท้ากีฬา รองเท้าแฟชัน่ต่างๆ และกลุ่มร้านอาหาร เครื่องดื่ม ที่ได้รบัอานิสงค์จาก
นักท่องเทีย่วทีก่ าลงักลบัมาฟ้ืนตวัไดด้ ี

 
อปุทานและอตัราการเช่าของผู้ประกอบการธรุกิจค้าปลีกยา่นถนนรชัดาภิเษก-พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้า 

บริเวณใกล้เคียง ณ กลางปี พ.ศ. 2567 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ณ กลางปี พ.ศ. 2567 อุปทานรวมของตลาดธุรกจิอสงัหาฯ คา้ปลกีในย่านรชัดาภเิษก-พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้า

บรเิวณใกลเ้คยีงมจี านวนทัง้สิน้ 518,992 ตารางเมตร  อุปทานจากศูนยก์ารคา้หลกัอย่างเซน็ทรลั พระราม 9 เป็น  ผูป้ระกอบการ
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รายหลกัในพืน้ที่นี้ทีค่รองส่วนแบ่งพืน้ที่ศูนย์การค้าสูงสุดจ านวน 84,697 ตารางเมตร  คดิเป็นส่วนแบ่งตลาดทีร่้อยละ 16 ส่วน

โครงการอื่น มพีืน้ทีใ่กลเ้คยีงกนัทีข่นาด 40,000-50,000  ตารางเมตร 

โครงการซุปเปอร์ทาวเวอร์ พระราม 9 จาก กลุ่มเซน็ทรลั (CPN) ปัจจุบนัมคีวามคบืหน้าในการปรบัรูปแบบโครงการ

ใหม่ทัง้หมด ซึ่งจะยกเลกิโครงการ Super Tower เปลี่ยนเป็น Mix-Used ขนาดกว่า 300,000 ตร.ม. คาดว่าเปิดใหบ้รกิารในปี 

พ.ศ.2571 

อตัราการเช่าตลาดธรุกิจอสงัหาฯ ค้าปลีกในย่านรชัดาภิเษก-พระราม 9 และตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณใกล้เคียง 

ณ กลางปี พ.ศ. 2567 

 

อตัราค่าเช่า   
เริม่มกีารปรบัขึน้ราคาค่าเช่าประมาณรอ้ยละ 1 ส าหรบัการต่อสญัญาเช่าใหม่ แต่ในภาพรวมนัน้ยงัอยู่ในช่วงทยอยปรบั

เพิม่อย่างค่อยเป็นค่อยไป 
ลกัษณะการคดิราคาค่าเช่าของอสงัหาฯ คา้ปลกี แบ่งเป็น Fix Rent, GP และ Fix Rent+GP ส าหรบัการคดิค่า GP จะมี

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 35-40 ทัง้นี้ในทางการเจรจาต่อรองเพื่อเกดิสญัญาจรงิอาจเกดิการใหช้่วงเวลาตกแต่งรา้นคา้รวมถงึชว่งที่
ไม่เกบ็ค่าเช่าประมาณ 1-6 เดอืน เป็นตน้ 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

สรปุ   

ภาพรวมตลาดคา้ปลกี  ณ กลางปี  2567  เตบิโตอย่างต่อเนื่อง คาดว่าอุปสงคจ์ะโตขึน้ต่อเน่ืองในฝัง่การสรา้งรายไดจ้ากส่วน

แบ่ง GP กบักลุ่มธุรกจิทีเ่กี่ยวกบัการอุปโภคบรโิภค แฟชัน่ และ  ธุรกจิฮาร์ดไลน์ ส่วนการจดัเกบ็ค่าเช่ามอีตัราการเช่าโดยรวม

ฟ้ืนตวัไดด้ ีมกีารปรบัราคาค่าเช่า แต่ยงัอยู่ในช่วงทยอยปรบัเพิม่อย่างค่อยเป็นค่อยไป โดยทราฟฟิคผูใ้ชบ้รกิารทศิทางทีด่ ีทัง้

จากชาวไทยและชาวต่างชาต ิ  
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3.1.2 งานส ารวจภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน ณ กลางปี 2567 

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในกรงุเทพมหานคร 
 
สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครโดยรวม ณ กลางปี พ.ศ.2567 มจี านวนอุปทานทัง้หมด 6.16 ล้านตาราง
เมตร เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน รอ้ยละ 3.5 มอีตัราการเช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 76.8 ลดลงจากช่วงเดยีวกนัในปีก่อนรอ้ยละ 1.6 
ด้านอตัราค่าเช่าโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 817 บาทต่อตารางเมตร เพิม่ขึ้นเล็กน้อยจากช่วงเดยีวกนัในปีก่อน อยู่ที่ร้อยละ 0.4 จ านวน
อุปทานใหม่เพิม่ขึน้สงูต่อเนื่องจากการทยอยเปิดตวัโครงการใหม่ จากอาคาร JLK Tower, Punn Tower, Supalai Icon Sathorn 
และ Ratchayothin Hills 
 

 
 
รายชื่อโครงการใหม่ท่ีเข้าสู่ตลาดในช่วงไตรมาสท่ี 1-2  ของปี 2567   

 

อปุสงคแ์ละอปุทาน ค่าเช่า และแนวโน้มในอนาคตของอาคารส านักงานในบริเวณพื้นท่ีศึกษา และบริเวณพื้นท่ี

ใกล้เคียง 

ภาพรวมอปุสงค ์  

โดยภาพรวมแล้วอุปสงค์ไม่ไดเ้พิม่ขึน้มากนัก ส่วนใหญ่เป็นการโยกยา้ยจากอาคารเดมิไปยงัอาคารใหม่เป็นหลกั ส่วน       อุป
สงคใ์หม่ทีเ่พิม่ขึน้ในช่วงนี้บางส่วนเกดิจากอาคารใหมท่ีเ่ขา้สู่ตลาดไป ก่อนหน้านี้ซึง่ทยอยเตมิเตม็ผูเ้ช่า และอกีส่วนมาจากอาคาร
บางแห่งทีย่อมยดืหยุ่น เปลี่ยนกลยุทธ์ยอมรบักลุ่มผูเ้ช่านอกธมีทีก่ าหนดไวใ้นตอนแรกมากขึน้  ท าใหเ้กดิกลุ่มผูเ้ช่าใหม่เพิม่ขึ้น้ 
ซึง่ส่วนใหญ่เกดิขึน้ในอาคารเกรด บ ีเป็นหลกั 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน CBD   

อุปสงคอ์าคารส านักงานโดยรวมเพิม่ขึน้เลก็น้อยในอตัรารอ้ยละ 0.4 ส่วนอตัราการเช่าโดยรวมลดลงมาอยู่ที ่รอ้ยละ 79 

จ านวนอุปทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบรเิวณโซน CBD  ปี พ.ศ.2560 - ม.ิย.2567 (หน่วย ตาราง
เมตร) 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภาพรวมอปุสงคใ์นโซน NON-CBD 

อุปสงคอ์าคารส านักงาน โดยรวมเพิม่ขึน้เลก็น้อยในอตัรารอ้ยละ 0.8 ส่วนอตัราการเช่าโดยรวมคงเดมิที ่รอ้ยละ 74 

จ านวนอุปทาน อุปสงค ์และอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานในบรเิวณโซน NON-CBD ปี 2560-ม.ิย.2567 (หน่วย ตาราง
เมตร) 



 

31 
 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ราคาค่าเช่าและอตัราการครอบครองพื้นท่ีเช่า 

ภาพรวมราคาค่าเช่า 

สถานการณ์ราคาค่าเช่าอาคารส านักงานโดยรวมอยู่ที่ 817 บาทต่อตารางเมตร เพิม่ขึ้นเล็กน้อยที่อตัราร้อยละ 0.3 จากช่วง
เดยีวกนัในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิม่ของอาคารใหม่ที่เขา้สู่ตลาด และการปรบัเพิม่ราคาค่าเช่าหลงัรโีนเวทของอาคารเดมิ 
ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิม่ขึน้ 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภาพรวมดา้นอตัราการเช่า 

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานอยู่ในสภาวะทีแ่ขง่ขนัรุนแรง อตัราการเช่าโดยรวมนัน้ลดลงตอ่เนื่องอยู่ทีร่อ้ยละ 77 ลดลงจาก
ช่วงเดยีวกนัในปีก่อนในอตัรารอ้ยละ 1.6  

อตัราการเช่าโดยเฉล่ียจ าแนกตามเกรดอาคาร 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

สถิติการเพ่ิมขึ้น-ลดลง ของอปุสงค ์อทุาน ตลาดอาคารส านักงานและแนวโน้มในอนาคต 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

สรปุภาพรวมตลาดในบริเวณพื้นท่ีศึกษาและบริเวณพื้นท่ีใกล้เคียง 

ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 1 

อาคารส านักงานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 โดยรวมมรีาคาค่าเช่าเฉลีย่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 จากการการปรบัขึน้ราคาค่า
เช่าร้อยละ 9 ของอาคาร Liberty Square  และอาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร์ 1 ซึ่งมรีาคาค่าเช่าอยู่ที่ 875 บาท/ตร.ม./เดอืน สูงกว่า
ค่าเฉลี่ยตลาดบรเิวณนี้ทีม่คี่าเช่า 853 บาท/ตร.ม./เดอืน ด้านอตัราการเช่าโดยรวมเฉลี่ยอยู่ที่รอ้ยละ 78 ส่วนอาคาร ซี.พ.ีทาว
เวอร ์1 มอีตัราการเช่า รอ้ยละ 91 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 2 

อาคารส านักงานบริเวณโดยรอบอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 ราคาค่าเช่าคงท่ีไม่มีการเปล่ียนแปลง โดยอาคาร ซี.พี.ทาว
เวอร์ 2 มีราคาต ่ากว่าตลาด อยู่ท่ี 650 บาทต่อตารางเมตร  ด้านอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 79 ลดลง
เลก็น้อยต่อเน่ืองจากปลายปี พ.ศ.2566 ส่วนอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 มีอตัราการเช่าอยู่ท่ีร้อยละ 80 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 
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ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 3 

อาคารส านักงานบริเวณโดยรอบอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 มีราคาค่าเช่าเฉล่ียอยูท่ี่ 560 บาท/ตารางเมตร/เดือน ไม่
เปล่ียนแปลง ซ่ึงอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 มีราคาค่าเช่าคงท่ีเช่นกนั ท่ี 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ด้านอตัราการ
เช่าโดยเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 72 คงท่ีจากช่วงส้ินปี 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยัและท่ีปรึกษาด้านการพฒันาโครงการ บจก.ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) 

สรปุ   

สถานการณ์ตลาดอาคารส านักงานอยู่ในภาวะการแข่งขนัสูง   มอีุปทานเขา้สู่ตลาดอย่างต่อเนื่อง  อุปสงค์ดูดซบัไดไ้ม่ทนั  และ
จากผลส ารวจเทรนดก์ารยา้ยอาคารส านักงาน พบว่า ผูเ้ช่าใหค้วามสนใจอาคารทีม่ส่ีวนกลางพืน้ที ่ รเีทล ซพัพอรท์พนักงาน   ใส
ใจในสิง่แวดล้อม  (LEED, WELL, WIRE SCORE)  ลฟิท์โดยสารเรว็ เดนิเขา้อาคารดว้ยการสแกนใบหน้าหรอืเทคโนโลยทีีไ่ม่
ต้องแลกบตัร ระบบเมริ์ฟกรองอากาศจากแอร์ใหป้ราศจากเชือ้โรค มรีะบบขอโอท ีแอร์ผ่านแอพพลเิคชัน่ มทีางเขา้ -ออกอาคาร
มากกว่า 1 ทาง  เพื่อเลีย่งการจราจรตดิขดั และเซอรว์สิเหมอืนโรงแรม เป็นตน้ 
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3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขนัของโครงการ 

นโยบายการตลาด 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ี ทาวเวอร์ C.P. Tower Leasehold Real Estate Investment Trust 

(CPTREIT) มผีูบ้รหิารสนิทรพัยค์อื บรษิทั ซ.ีพ.ี แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการใหเ้ช่า โดย

เน้นการพฒันาอาคารส านักงานใหเ้ช่ารวมถงึคา้ปลกี เพื่องานเช่าและงานบรกิาร เพื่อพฒันาตวัธุรกจิใหส้รา้งผลตอบแทนสูงสุด

ท่ามกลางภาวะการแข่งขนัทีสู่ง ทัง้กลยุทธ์การแข่งขนั และช่องทางการจดัจ าหน่ายทุกด้าน เพื่อสร้างผลตอบแทนทีด่ทีี่สุดต่อ

กองทรสัต ์ 

ภาพรวมธรุกิจค้าปลีก-ห้างสรรพสินค้า ภาวะการแข่งขนัปี 2567-2568 

จากการเพิม่ขึน้ของนักท่องเทีย่วต่างชาต ิสิน้ปี 2567 มจี านวน 35.5 ล้านคน นักท่องเทีย่วจนีสูงสุด 6.7 ล้านคน นักท่องเทีย่วที่

เดนิทางเขา้มาท่องเทีย่วสูงสุด 5 อนัดบัแรก ได้แก่ จนี มาเลเซีย อินเดยี เกาหลใีต้ และรสัเซียซึ่งภาพรวมนักท่องเทีย่วจนีทีม่ี

จ านวนสูงสุด มสีดัส่วนในการท าธุรกิจสูงขึน้จากปีทีผ่่านมารวมถงึการมาท่องเทีย่ว ซึ่งหนึ่ งในย่านนิยมคอื ย่านรชัดาและหว้ย

ขวางดนิแดง 

ในปี 2567 ท่ีผ่านมา จากการทีช่าวจนีกลบัเขา้มาในระเทศไทยมากขึน้ ส่งผลกระทบต่อการมสีนิคา้จากประเทศจนีเขา้มาตตีลาด 

ผ่านแพลตฟอร์มต่างๆ สรา้งเมด็เงนิหมุนเวยีนมลูค่าหลกัแสนล้านบาท และเมด็เงนิเหล่านี้ถูกดงึออกนอกประเทศถงึสองในสาม

ของเมด็เงนิทัง้หมด กระทบต่อผูป้ระกอบการเอสเอม็อแีละธุรกจิในประเทศ เน่ืองจากกลุ่มสนิคา้เหล่าน้ี ไม่มมีาตรการทางภาษมีา

ดแูล จงึเป็นช่องว่างท าใหส้นิคา้จ านวนมหาศาลแห่เขา้มาท าตลาดในประเทศไทยไดง้า่ย  

กลยุทธ์การด าเนินธุรกิจค้าปลีกปี 2567 ในระหว่างปี 2567 กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรท 

ในช่วง 10 เดือนแรก(ก่อนแปลงสภาพเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ ในเดือน

พฤศจกิายน) ไดใ้ชแ้นวทาง Entertainment E-Marketing + Muketing ต่อการสรา้งกจิกรรมและสรา้งเรื่องสนใจอย่างต่อเนื่องทีม่ี

ผลต่อคนไทยและต่างชาต ิ เจาะทุกกลุ่มทีม่กี าลงัซื้อสูงและเตบิโตในระยะยาว การท าธุรกจิและการตลาดในโลกยุคดจิติอล ก้าว

เขา้สู่ความเป็นออนไลน์มากขึน้ในทุกๆ ธุรกจิ รวมถงึธุรกจิคา้ปลกี ต่างปรบัตวัใหเ้ขา้กบัพฤตกิรรมทีเ่ปลีย่นไปของผูบ้รโิภคในยคุ

นี้ หวงัเจาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ ทีจ่ะเขา้มามบีทบาทส าคญัต่อตลาดในอนาคตอนัใกลม้ากขึน้ การจดัโปรโมชัน่ต่างๆ โดยเฉพาะอย่าง

ยิง่ในช่วงเทศกาล ช่วยเพิม่รายไดแ้ละผูเ้ช่าค่อยๆกลบัมาโดยเฉพาะอย่างยิง่ในดา้นอาหารรา้นอาหารบรกิารดา้นความงามและ

สุขภาพ และยงัมบีางกลุ่มธุรกจิที่ยงัคงต้องปรบัตวัอย่างต่อเนื่องคอื กลุ่มไอท ีที่พบว่าค้าใหบ้รกิารผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์มี

ยอดขายและการเตบิโตทีด่ขี ึน้มากกว่าการมหีน้ารา้น จงึท าใหก้ารใหบ้รกิารหน้ารา้นไดป้รบัเปลี่ยนรูปแบบใหบ้รกิารทีเ่น้นดา้น

กจิกรรมแบบมส่ีวนร่วมกบัผูใ้ชบ้รกิารเพิม่มากขึน้  

ภาพรวมโครงการหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่หลายแห่งยงัคงอยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง ธุรกจิคา้ปลกีในหา้งสรรพสนิคา้ทีส่ าคญัยงัคง

ฟ้ืนตวั โดยแรงผลกัดนัจากนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละมาตรการกระตุ้นการบรโิภค จากนักท่องเทีย่วต่างชาตเิขา้มาใชจ้่ายมากขึน้-

อยู่ในประเทศไทยยาวนานขึน้ โจทย์การท าหา้งฯคอื จะท าอย่างไรใหม้สีามารถรองรบัการเตบิโตและเปลี่ยนแปลงการการตลาด

ยุค 5.0 ทีอ่งิเรื่องพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ทีม่ผีลต่อ branding มากกว่าเรื่อง ราคา ทีปั่จจุบนัไม่ใช่ปัจจยัหลกัในการตดัสนิใจต่อ

การใชบ้รกิาร 
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ตวัแปรค้าปลีกท่ีอาจจะเกิดขึ้นในปี 2568  

ผลจากการเมอืงระดบัโลก ต่อประเทศมหาอ านาจอาจมบีรบิททีจ่ะปรบัเปลี่ยนต่อการสนับสนุนการคา้และการปรบัขึน้ภาษสีนิคา้

ทุกรปูแบบ ไปจนถงึรปูแบบของการท่องเทีย่วทีเ่ปลีย่นไปรวมทัง้กลุ่มนักท่องเทีย่วต่างชาตใินปี 2568 อาจมกีารเปลีย่น 5 อนัดบั

แรก ไดแ้ก่ จนี มาเลเซยี อนิเดยี เกาหลใีต ้และรสัเซยีอย่างมนีัยยะ   

ตลาดคา้ปลกีในกรุงเทพฯ ยงัคงคกึคกัและมกีารปรบัตวัอยู่ตลอดเวลา โดยศูนย์การคา้ใจกลางเมอืงต่างพฒันาพืน้ทีข่องตนเอง

อย่างต่อเนื่อง เพื่อดงึดูดนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีม่กี าลงัซื้อสูงและเพิม่ผลการด าเนินงาน  จากการคาดการณ์ว่าจะมอีุปทานใหม่

เข้าสู่ตลาดมากขึ้นในปี 2568 จะส่งผลให้ตลาดพื้นที่ค้าปลีกยังคงคึกคัก ตลาดจะมีอุปทานใหม่ที่เป็นศูนย์การค้าแบบปิด 

(Enclosed mall) เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องทัว่กรุงเทพฯ ในอกีไม่กีปี่ขา้งหน้า 

และจากปี 2567 เป็นปีทีท่า้ทายส าหรบัผูป้ระกอบการคา้ปลกีคา้ส่งและบรกิาร การใชจ้่ายของครวัเรอืนยงัคงอ่อนแอ การบรโิภค

สนิคา้อุปโภคบรโิภคลดลง ขณะทีส่นิคา้ประเภทแฟชัน่ไลฟ์สไตล์ และเครื่องใชไ้ฟฟ้า อุปกรณ์สื่อสาร “ทรงตวั” ปัจจยัขบัเคลื่อน

หลกัเพยีงหนึ่งเดยีวคอืการบรโิภคทีเ่กีย่วขอ้งกบับรกิารทีส่นับสนุนของภาคการท่องเทีย่ว ราคาสนิคา้ทีย่งัคงอยู่ในระดบัสงู ท าให้

ผู้บรโิภคจ านวนมากลดการซื้อสนิค้าจ านวนมากและเลอืกทีจ่ะซื้อสนิค้าทีจ่ าเป็นในลกัษณะ “ซื้อน้อยชิ้นแต่ซื้อบ่อยครัง้” ความ

คุม้ค่าและราคาจงึกลายเป็นประเดน็ส าคญักว่า “ราคา” 

การคา้ปลกีเขา้สู่ยุค Omni-Channel เตม็ตวัในปี 2568 จะท าใหผู้ค้า้ปลกีไม่ว่าจะขนาดใหญ่ กลาง หรอืเลก็ ตอ้งปรบัตวั การขาย

สินค้าบนออนไลน์ด้วยราคาที่จูงใจและส่งมอบสินค้าอย่างรวดเร็วกลายเป็นบรรทดัฐานปกติ พร้อมๆ กับการที่ผู้บริโภคเริม่

ยอมรบัคุณค่าทางนวตักรรมและไม่มุ่งเน้นเรื่องราคาช่วยใหห้า้งสรรพสินคา้เครอืขา่ยประสบความส าเรจ็ การมาของ Online และ 

Omni Channel สร้างทางเลือกที่มีคุณค่ามากกว่าราคาในสายตาผู้บริโภค ผู้บริโภคให้ความส าคัญกับความสะดวกสบาย 

Discount Store รา้นคา้ทีมุ่่งราคาถูกเป็นจุดขายหลกัจะถงึทางตนั  ผูบ้ริโภคจะเรยีกรอ้ง นวตักรรมทีเ่พิม่คุณค่าโดยไม่ต้องการ

จ่ายเงนิเพิม่และลดทอนคุณภาพสนิคา้ รา้นคา้ปลกีใดเสนอผลติภณัฑพ์เิศษและประสบการณ์พเิศษ หรอืประสบการณ์ทีย่กระดบั 

ซึ่งไม่ท าใหลู้กคา้ตอ้งจ่ายเพิม่กจ็ะเป็นทีโ่หยหาอย่างเรว็ เช่น บรกิารจดัส่งทีร่วดเรว็ บรกิารรบัคนืสนิคา้ หรอืเพิม่ความสะดวกใน

การช าระเงนิ Self Service Checkout ธุรกจิทีป่ระสบความส าเรจ็ จะมปัีจจยัทีไ่ม่ใช่แค่สนิคา้ด ีมคีุณภาพ แต่สนิคา้และบรกิาร

เหล่านัน้ต้องตอบโจทย์ ตรงใจ ผู้บรโิภค คอื ความสะดวกสบาย ในโลกแห่งความเร็วและความทนัสมยัของเทคโนโลย ี“ความ

สะดวกสบาย” กลายเป็นตวัตดัสนิทุกสิง่  ในยุคใหม่ของการคา้ปลกี อ านาจอยู่ในมอืของผูท้ีเ่ชีย่วชาญศลิปะในการเชื่อมโยงหน้า

รา้นและออนไลน์อย่างแทจ้รงิ สรา้งประสบการณ์การชอปปิงทีม่ชีวีติชวีาและหลากหลายเช่นเดยีวกบัผูบ้รโิภคทีใ่ชบ้รกิาร 
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ภาพรวมตลาดและภาวะการแข่งขนั ธรุกิจอาคารให้เช่าส านักงาน ปี 2567 - 2568 

ตลาดพื้นทีเ่ช่าส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงมอีุปทานใหม่ซึ่งเป็นพืน้ทีส่ านักงานคุณภาพสูงเขา้สู่ตลาดในปรมิาณทเีพิม่ขึน้กว่า

ระดบัความต้องการอย่างมาก  พืน้ทีส่ านักงานใหม่เหล่านี้ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อตลาดโดยรวม เนื่องจากท าใหบ้รษิทั

ต่าง ๆ สามารถเลอืกไดร้ะหว่างการอยู่ในพื้นทีส่ านักงานเดมิหรอืยา้ยไปพื้นทีใ่หม่ ซึ่งในปี 2567 มคีวามต้องการเช่าพืน้ทีสุ่ทธ ิ

(Net Take-up) สงูสุดในรอบหา้ปี โดยเป็นการผสมผสานระหว่างการจดัตัง้ส านักงานใหม่และการยา้ยส านักงานจากอาคารเก่าไป

ยงัอาคารส านักงานทีเ่พิง่สรา้งเสรจ็ ซึง่เป็นกลุ่มอาคารทีด่ าเนินงานตามมาตรฐานสากลและไดร้บัการรบัรองดา้น ESG ดว้ยอตัรา

พืน้ทีว่่างทีค่าดว่าจะสูงขึน้ การแข่งขนัเพื่อรกัษาและดงึดูดผูเ้ช่าจะส่งผลใหเ้จา้ของอาคารต้องปรบัตวัในตลาดทีถ่อืว่าเป็นตลาด

ของผูเ้ช่า ซึง่เป็นตลาดทีไ่ดร้บัอทิธพิลจากการทีผู่เ้ช่ามองหาพืน้ทีท่ีท่ ัง้มคีุณภาพและคุม้ค่า ดงันัน้ อาคารส านักงานทีม่อียู่จ านวน

มากจะตอ้งปรบัลดอตัราค่าเช่าลงและลงทุนเพื่อการปรบัปรุงพฒันาอาคาร เพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดมิเอาไวแ้ละเพิม่อตัราการเช่าพืน้ทีใ่น

อาคารของตนเอง 

"สิ่งส าคญัคือ เจ้าของอาคารส านักงานต้องประเมินกลยุทธ์การบริหารสินทรพัย์ ทัง้ระยะกลาง ถึงระยะยาว ส าหรบัอาคาร

ส านักงานของตนเอง เน่ืองจากอาคารส านักงานใหม่ทีเ่ขา้มาในตลาดนัน้มพีืน้ทีท่ีม่คีุณภาพสงูขึน้ ซึง่ส่งผลใหก้ารแขง่ขนัเพิม่ขึน้"  

กลยุทธ์ในปี 2568  ดว้ยท าเลทัง้ 3 อาคาร  อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 1 (สลีม),   อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูน) ศูนย์การคา้

ฟอร์จูนทาวน์) อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)  จะเน้นเรื่องการปรบัภาพลกัษณ์ สรา้งตราสนิคา้ของ 3 อาคาร มกีารบรกิาร

เขม้แขง็มากขึน้ เพื่อเป็นการรกัษากลุ่มผูเ้ช่าในระยะยาว และยงัสรา้งโอกาสในการคดัหากลุ่มผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่ศีกัยภาพเพิม่มาก

ขึน้ในระยะยาวโดยการปรบัปรุงภาพลกัษณ์และงานบรกิาร มเีป้าหมายใชบ้รกิารทีไ่ดร้บัความสะดวกสบายทัง้ทีจ่อดรถ , หอ้งน ้า 

ฯลฯ รวมถึงความปลอดภัยตลอดเวลา การให้บริการเชิงส่งเสริมสงัคม จดักิจกรรมอย่างต่อเนื่องและให้ความส าคญัต่อทุก

กลุ่มเป้าหมาย ทุกเพศ และทุกวยั สนับสนุนยอดขายในยุคใหม่ทีม่รีูปแบบผสมผสาน การรกัษาคุณภาพเพื่อเป้าหมายต่อความ

เชื่อใจและพงึพอใจ ทัง้ลูกค้ากลุ่มใหม่และลูกค้ากลุ่มประจ าให้กลบัมาใชบ้รกิารซ ้า การรบัขอ้มูลข่าวสารเกิดความเชื่ อมัน่และ

เชื่อถอืต่อการสื่อสาร ทัง้ online และ offline การบรกิารหลงัการขายทีส่ม ่าเสมอมาต่อเนื่องทุกปี 
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ตวัเลขเชิงสถิติ (Operation Statistics)  

 

      รายได้ค่าเช่า-ค่าบริการ รวม 3 อาคาร (ล้านบาท) ปี 2567  

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

 สีลม ฟอรจ์นูทาวน์ พญาไท (ล้านบาท) 

ค่าเช่าและค่าบริการ 422 554 81 1,057 

อ่ืนๆ 67 133 16 216 
รวม ปี 2567 489 687 97 1,273 
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อตัราการครอบครองพื้นท่ี อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1,2,3 ปี 2558-2567 
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เปรียบเทียบอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 สีลม ปี 2558-2567 
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เปรียบเทียบอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2  ฟอรจ์นูทาวน์  ปี 2558-2567 

เปรียบเทียบอตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3  พญาไท  ปี 2558-2567 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์  

4.1.1 ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่

กองทรสัต ์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ทีด่นิและอาคาร ซึง่มลูค่าสทิธกิารเช่าของอสงัหารมิทรพัย์

ดงักล่าวของกองทรสัตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่า การเปลี่ยนแปลง

ในอตัราการเช่าทรพัย์สนิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัย์สนิ และ/หรอื ค่าบรกิารสาธารณูปโภค หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่

นอกเหนือการควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สินของกองทรสัต์ มูลค่าทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์ และมูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ซึ่งหาก

กองทรสัตไ์ม่มกีารลงทุนในโครงการใดเพิม่เตมิ ณ วนัทีค่รบก าหนดระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการนัน้ 

ๆ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองโครงการนัน้ ๆ จะมมีลูค่าเท่ากบัศูนย ์ 

4.1.2 ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ และ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกั 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเป็นผูก้ าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์ารบรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึ่งการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัต ีผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจไม่มี

โอกาสทีจ่ะประเมนิการตดัสนิใจของผูจ้ดัการกองทรสัต์เกีย่วกบักลยุทธท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัตน์ ามาใชห้รอืการลงทุนของกองทรสัต์ 

ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตาม

แผนทีว่างไวอ้าจมผีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่าง

มนีัยส าคญั 

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ให้ประสบความส าเร็จนัน้

ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ  รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับ

หลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตาม

กลยุทธก์ารลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไวห้รอืสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด

และมคี่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

ทัง้นี้ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์ใหป้ระสบความส าเรจ็ หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่

อาจจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

และ/หรือ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (หากมี) ที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช าระคืนหนี้ที่ถึงก าหนดช าระ  (หากมี) 

นอกจากนี้ หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้ กองทรสัต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพเทยีบเท่ากนั หรอือาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิผลกระทบ

ในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงนิของกองทรสัต ์ซึง่ในทา้ยทีสุ่ดแลว้อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งต้น โดยจะจดัใหม้ี

การพจิารณาผลการการปฏิบตัิงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบรหิารโดยจะมกีารพจิารณาผลการ

ปฏิบตัิงานทุกปี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในของผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์โดย

สม ่าเสมอเพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ท าหน้าทีบ่รหิารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

อย่างมปีระสิทธภิาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์รายอื่นแทนผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ ผู้จดัการ

กองทรสัต ์จะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัติ่าง ๆ  ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหมใ่หเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิกอ่น

การแต่งตัง้ 

4.1.3 ความเส่ียงท่ีกองทรสัต์อาจสูญเสียผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผู้จดัการ

กองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสูญเสียบุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารระดบัสูงและบุคลากรท่ี

มีความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสูงของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วนส าคญัใน

การด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ การที่กองทรสัต์สูญเสียผู้จดัการ

กองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์สูญเสยี

บุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสญูเสยีผูม้ปีระสบการณ์ความรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกจิ และความช านาญ การหาบุคลากรทีม่ี

ความสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรื่องทีท่ าไดย้าก จงึอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผล

ใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรกต็าม ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่อ้งแจง้ให้กองทรสัต์ทราบ หากมกีารเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการ

จัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ และจะต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย์และเป็นผูท้ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์จิารณาว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทนบุคลากรหลกัราย

เดมิและไม่มผีลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องแจง้ใหท้รสัตทีราบหากมกีารเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัใน

การจดัการและบรหิารกองทรสัต์และต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรูแ้ละประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

และเป็นผู้ที่ผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาแล้วว่ามคีุณสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหน้าที่แทนบุคลากรหลกัรายเดิมและไม่มี

ผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่าง ๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ชกัชา้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.1.4 ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น  

CPL ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์อาจจะมกีารบรหิารทรพัยส์นิของตนเอง ซึ่ง

เป็นอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทเดยีวกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตด์งักล่าว 

การจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจก่อใหเ้กดิความ

ขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ จะมีการก าหนด

หลกัเกณฑ์ในการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจเกดิขึน้ 

โดยมขีอ้ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานทีเ่ป็นการแขง่ขนักบัทรพัยส์นิหลกัของ

กองทรสัต ์และจะด าเนินการใหบ้รษิทัย่อยไม่ประกอบธุรกจิหรอืบรหิารอาคารส านักงานในลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั ภายในพืน้ทีท่ี่

ก าหนด เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในหนังสอืชี้ชวน 

ส่วนที ่2.1 หวัขอ้ 3.4.1 (2) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ลงวนัที ่3 ธนัวาคม 2556) 

นอกจากนี้ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตย์งัมโีครงสรา้งค่าตอบแทนส าหรบั

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะเป็นสิง่จงูใจใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างเตม็ที่  

โดยก าหนดให้มอีตัราค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ค านวณจากรายได้รวมจาก

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ค่าธรรมเนียมทีค่ านวณจากก าไรสุทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่านายหน้าจากการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่

เมื่อมีการท าสญัญาเช่ากับผู้เช่าพื้นที่รายใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่ า อีกทัง้ยงัมีการก าหนดแนวทางการพิจารณาผลการ

ปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยการพิจารณาผลก าไรสุทธิประจ าปีที่เกิดขึ้นจริงจากการจัดการและบริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าหากต ่ ากว่าอัตราที่ก าหนด กองทรัสต์อาจพิจารณาเปลี่ยนผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

4.1.5 รายได้ของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นท่ี และการตดัสินใจต่ออายุสญัญาเช่า และ/

หรือ สญัญาบริการ เมื่อสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการของผู้เช่าพื้นท่ีส้ินสุดลง 

ค่าเช่าที่กองทรสัต์จะได้รบัจากผู้เช่าพื้นที่ตามสญัญาเช่า และ/หรือ  สญัญาบริการจะเป็นที่มาของรายได้หลักของ

กองทรสัต์ ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากฐานะการเงนิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ด ้หากผูเ้ช่า

พืน้ทีร่ายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรอืหลายราย หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมฐีานะการเงนิทีด่อ้ยลง อาจท าใหผู้้

เช่าพืน้ทีช่ าระเงนิล่าชา้หรอืเกดิการผดินัดช าระเงนิค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที ่และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่สามารถช าระหนี้ได้  อย่างไรกด็ ี

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร ส่วนใหญ่จะก าหนดให้ ผู้เช่าพื้นที่ต้องวางเงนิประกนัการเช่าซึ่งกองทรสัต์สามารถยดึเงนิ

ประกนัการเช่าดงักล่าวไดห้ากกองทรสัตไ์ม่สามารถเรยีกเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ไดต้ามทีก่ าหนด 

นอกจากนัน้ หากเกดิกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ประสงค์จะต่อสญัญาเช่า และ/หรอื  สญัญาบรกิารเมื่อครบก าหนดระยะเวลา 

หรอือาจขอต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารด้วยเงื่อนไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่า 

และ/หรือ สัญญาบริการปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์บรษิทัฯ มกีารบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว โดยมนีโยบายในการ
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เจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญา

บรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุสญัญาเช่า และ/หรอื  สญัญาบรกิาร และไม่ประสงค์ทีจ่ะต่ออายุ

สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร บรษิทัฯ ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาแทนที่  

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

4.2.1 ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสูงขึ้น 

กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง (ถา้ม)ี แก่ผู้เช่าพืน้ทีใ่นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

โดยการประกอบธุรกิจการให้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจมีการแข่งขันที่สูงขึ้นจากสภาวะตลาดของ

อสงัหารมิทรพัย์ การเพิม่ขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการตลาด การเพิม่ขึน้หรอืลดลงของความต้องการเช่า การทีม่จี านวนตลาด

เพิม่ขึน้ซึ่งจะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิม่ขึน้ ท าใหก้ารแขง่ขนัในการจดัหาผูเ้ช่าเพิม่ขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญั

ต่อผลประกอบการธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตท์ัง้ 3 โครงการเป็นทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพและตัง้อยู่ในท าเลทีด่ทีี่

มรีะบบคมนาคมทีส่ะดวกครบครนั อนัท าใหท้รพัยส์นิดงักล่าวเป็นทีน่่าสนใจ ซึง่เมื่อประกอบกบัประสบการณ์และความเชีย่วชาญ

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์เป็นปัจจยัส าคญัทีช่่วยเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัตใ์หส้ามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

4.2.2 ความเส่ียงในการสูญเสียผู้เช่าพื้นท่ีหลกัและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าพื้นท่ีหลกั ซ่ึงอาจ

ท าให้รายได้ของกองทรสัต์ได้รบัผลกระทบ  

หากผู้เช่าพื้นที่หลัก 10 รายแรก หรือคิดเป็นร้อยละ 49.6 ของสัดส่วนพื้นที่เช่าทัง้หมด ยกเลิกสัญญาเช่า  

และ/หรอื สญัญาบรกิาร ก่อนครบระยะเวลาทีก่ าหนด หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาดงักล่าวครบ

ก าหนดระยะเวลา หรอืประสบปัญหาดา้นการเงนิจนกระทบความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร และกองทรสัต์

ไม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหมม่าทดแทนผูเ้ช่าพืน้ทีด่งักล่าวได ้กรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการ

ด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ มนีโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื 

สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลงัจะหมดสญัญาล่วงหน้าก่อนสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมผีู้

เช่าพื้นที่ที่ครบก าหนดอายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร และไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร 

กองทรสัตจ์ะเร่งด าเนินการหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทนอย่างเรว็ทีสุ่ด เพื่อลดผลกระทบต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.2.3 ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรบัปรงุซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

ส าหรบัธุรกิจการให้เช่าพื้นทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ มีความจ าเป็นที่จะต้องมกีารซ่อมแซม และ/หรือ  ปรบัปรุง

ทรพัยส์นิใหด้ใูหม่ ทนัสมยัและสอดคล้องกบัความพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารอยู่เสมอ ซึง่ส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีส่นใจเขา้มา

เช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิารสนใจเขา้มาใชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างต่อเนื่อง  

ในกรณีปกติ การปรับปรุงหรือการบ ารุงรักษาประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่ก่อให้เกิด

ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ แต่หากมกีารตรวจสอบหรอืซ่อมบ ารุงใหญ่ซึ่งเป็นการซ่อมแซม

ในกรณีทีท่รพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์มคีวามเสยีหายเกิดขึน้ หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ของ
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ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ รวมถงึการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคทีส่ าคญัของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ อาจส่งผลกระทบ

อย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

อย่างไรกต็าม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต์ที่อาจจะเกิดขึ้นนัน้จะส่งผลที่ดใีนการประกอบการของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในระยะยาว ทัง้นี้ ผู้จดัการ

กองทรสัต์จะด าเนินการใหม้กีารก าหนดงบประมาณส าหรบัค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง การวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลาล่วงหน้า 

ศึกษาผลกระทบต่อรายได้และประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รบัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการปรบัปรุง

โครงสรา้งหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถงึการปรบัปรุงหรอืเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคทีส่ าคญัของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้ต่อการด าเนินธุรกจิของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

รวมถงึผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูใ้ชบ้รกิาร รวมถงึในการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์จะด าเนินการเฉพาะพืน้ทีท่ีม่กีาร

ปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ ซึง่กองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบดงักล่าวเฉพาะพืน้ทีท่ีม่กีารปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ 

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1 ความเส่ียงโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเฟ้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

(4) การเปลีย่นแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบายทางเศรษฐกจิอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

(5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 

(6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืกฎระเบยีบทางด้านสิง่แวดล้อม กฎหมายผงัเมอืง และกฎระเบยีบอื่นๆ ของรฐั 
ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

(8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

(9) การเปลี่ยนแปลงของราคาอสังหาริมทรัพย์ ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาน ้ ามันและเชื้อเพลิง 
อื่น ๆ  

(10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์และสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมพีื้นที่ให้เช่ามากเกิน
ความตอ้งการ หรอือาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นตลาดใด ๆ ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

(11) ความไม่เพยีงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต์ 
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ในอนาคต หากผูเ้ช่าพืน้ทีห่รอืผูใ้ชบ้รกิารของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์มจี านวนเพิม่ขึน้หรอืมคีวามตอ้งการใน

การจอดรถยนต์ในโครงการเพิม่ขึน้ อาจส่งผลใหพ้ืน้ทีจ่อดรถยนต์ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตใ์นปัจจุบนั ไม่

เพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่าพื้นที่หรือผู้ใช้บริการ รวมถึงอาจส่งผลให้จ านวนผู้เช่าพื้นที่ และ /หรือ 

ผูใ้ชบ้รกิารในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตล์ดลงอย่างมนีัยส าคญั และอาจกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ทัง้นี้ ใน

อนาคตหากพื้นที่จอดรถยนต์มีจ านวนไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้เช่าพื้นที่ และ /หรือ ผู้ใช้บริการของ

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ และกองทรสัต์เล็งเห็นความจ าเป็นในการเสริมศกัยภาพของทรพัย์สินดงักล่าว 

กองทรสัตจ์ะด าเนินการเลอืกวธิทีีด่ทีีสุ่ดใหแ้ก่กองทรสัตใ์นการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนตใ์หเ้พยีงพอแก่ความตอ้งการ 

โดยต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศและกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง อย่างไรกด็ ีเนื่องจากทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัตท์ัง้ 3 โครงการต่างกต็ัง้อยู่บรเิวณใกล้เคยีงกบัพืน้ทีใ่หบ้รกิารของโครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้นิ 

ซึง่จะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิาร สามารถเดนิทางไดโ้ดยสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยลดปัญหา

พืน้ทีจ่อดรถยนตไ์ม่เพยีงพอต่อความตอ้งการได ้

(12) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจส่งผลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  

(13) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่า หรอืในการน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่เมื่อสิน้สุดอายุ
สญัญาเช่า  

(14) ความไม่สามารถในการเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในระยะเวลาทีก่ าหนดหรอืไม่สามารถเรยีกเกบ็ไดเ้นื่องจากผู้
เช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่น ๆ  

(15) แมก้องทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตอ์ย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึง่จะเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแล้วกต็าม อย่างไรก็ดกีารเพิม่ขึ้นของค่าเบี้ยประกนัภยัหรอืการที่อตัราเงนิ
ชดเชยทีไ่ดร้บัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัอาจไม่คุม้ค่ากบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัตอ์าจไดร้บั 

(16) การทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้รกิารหรอืจดัหาการบรกิารเกีย่วกบัการบ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิาร
อื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

(17) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา
อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  

(18) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(19) การพึง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  

(20) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถงึภาษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  

(21) ส่วนไดเ้สยีหรอืภาระผกูพนัต่าง ๆ ซึง่ไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบทีด่นิ ณ ส านักงานทีด่นิที่
เกีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

(22) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ   
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(23) การได้รบัผลกระทบจากภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย การโจมตีของผูก้่อการร้าย การ
จลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง  ๆ ของภาครฐัและ
ภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว และ 

(24) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่าง ๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ   

ปัจจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่าย

ในการด าเนินงาน ซึง่จะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ีจ่ะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 

การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตป์ระจ าปีจะสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลใหม้ลูค่าทรพัยส์นิหลกั

ของกองทรสัต์เพิม่สูงขึ้นหรอืลดต ่าลงได้ มูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจลดลงอย่างมนีัยส าคญัหากเกดิ

วกิฤตในทางลบอย่างฉับพลนัต่อราคาอสงัหารมิทรพัย์หรอืต่อเศรษฐกจิในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซึง่

มทีรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

4.3.2 กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และ

การขาดทางเลือกอ่ืนในการใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

กองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และทรพัย์สนิที่เกี่ยวข้องกับอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลกั โดยทัว่ไปการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่มีลูค่าสงูจะมขีอ้จ ากดั เช่น ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตป์ระสงคท์ีจ่ะเขา้ลงทุนอาจมี

สภาพคล่องต ่า ซึ่งการที่มสีภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการปรบัเปลี่ยนพอร์ตการ

ลงทุน (Investment Portfolio) หรอืความสามารถในการเปลี่ยนทรพัย์สนิบางส่วนเป็นเงนิสด เพื่อรองรบักบัการเปลีย่นแปลงของ

สภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และปัจจยัอื่น ๆ อกีทัง้กองทรสัต์อาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงนิกู้ในระยะเวลาที่

ทนัท่วงทแีละภายใต้เงื่อนไขทางการคา้ทีด่ใีนกรณีทีเ่ป็นการกู้ยมืเงนิทีใ่ชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์ป็นหลกัประกนั เนื่องจาก

ทรพัย์สนิประเภทอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลกัษณะ

การใช้ประโยชน์ไดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากสภาวะการ

แขง่ขนั อายุของทรพัยส์นิ ปรมิาณความตอ้งการทีล่ดต ่าลง หรอืปัจจยัอื่น ๆ อกีทัง้การเปลีย่นแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของ

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยทัว่ไปแลว้จะตอ้งมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ดงันัน้ ปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีอาจส่งผลกระทบต่อฐานะ

ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะศกึษา ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ก่อนการเขา้ลงทุน

อย่างถีถ่ว้นเพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์อกีทัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารเฝ้าระวงัสภาวะเศรษฐกจิอย่าง

ใกลช้ดิและคอยเฝ้าระวงัหากมกีารเปลีย่นแปลงทางเศรษฐกจิทีม่สีาระส าคญัแก่กองทรสัตอ์ย่างใกลช้ดิ  

4.3.3 ความเส่ียงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์อาจได้รบัอิทธพิลบางส่วนจาก

สถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพ

หลายครัง้ เหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทย  
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บรษิัทฯ จงึไม่สามารถรบัประกนัได้ว่าจะไม่มเีหตุการณ์ทีจ่ะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมอืงอีก ซึ่งอาจมผีล

ในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

4.3.4 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงกฎหมาย 

ระเบียบข้อบงัคบั หรือมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกบั

มาตรฐานการบญัชทีี่ได้รบัการปรบัปรุงเพิม่เติมให้ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International 

Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีีไ่ด้

มกีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานที่

เกี่ยวขอ้ง ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึไม่อาจรบัประกนัได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการจดัท างบ

การเงนิของกองทรสัต์หรอืต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบ

ในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์นอกจากนี้ยงัไม่อาจรบัประกนัได้

ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎขอ้บงัคบัใด ๆ จะไม่มผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินการตาม

กลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัตห์รอืต่อการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต ์นอกจากนี้ การเปลีย่นแปลงดงักล่าวนี้อาจ

ส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้ 

4.3.5 ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ถกูเวนคืน 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ซึ่งท าใหก้องทรสัต์ไม่อาจใช้

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้  กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าวกองทรสัต์อาจ

ไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนืหรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าทีก่องทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยส์นิซึ่งอาจส่งผล

ใหผ้ลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบ

แทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามทีก่ าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลา

การเช่าทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่สามารถ

ประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนื่องจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้  ๆ 

ในอนาคต 

4.3.6 ความเส่ียงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์

เพ่ิมขึ้นรวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ ไดแ้ก่ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 

• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
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• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติาม
กฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก

อสงัหารมิทรพัย์ซึ่งต้องมกีารแก้ไขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนี้
ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว้ 

4.3.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์มคีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ 

แมว้่ากองทรสัตจ์ะตอ้งจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์หลกัของกองทรสัตอ์ย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนด

ของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งแล้วก็ตาม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีที่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เกิดความเสยีหายอาจไม่คุม้กบั

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์อาจได้รบั เช่น ความสูญเสยีจากสงคราม เป็นต้น หรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถใช้สทิธิ

เรยีกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้งได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชย

ความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์ 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากความสูญเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีก่องทรสัต์อาจไม่ไดร้บัการชดเชย

ความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

ผลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จดัใหม้กีรมธรรมป์ระกนัภยัส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึการประกนัความเสีย่ง

ภยัทรพัย์สนิ (Property Risk Insurance) และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ดว้ย 

โดยบรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต์โดยทรสัต ีและ/หรอื บุคคลทีก่องทรสัต์ก าหนด (แล้วแต่กรณี) เป็นผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

และ/หรือ เป็นผู้รบัผลประโยชน์ร่วม ภายใต้กรมธรรม์ประกันภยั (เว้นแต่ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) ซึ่งบรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต์โดยทรสัต ีและ/หรอื บุคคลทีก่องทรสัต์ก าหนด (แล้วแต่กรณี) เป็นผู้

เอาประกนัภยัร่วม) ทัง้นี้ บรษิทัฯ จดัใหม้กีารเขา้ท ากรมธรรม์ประกนัภยัใหค้รอบคลุมทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ทัง้หมด และ

เพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว ทางบรษิทัฯ อาจมกีารทบทวนประเภทของการประกนัภยัอย่างสม ่าเสมอ และจะมี

การพจิารณาจดัท าวงเงนิประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจไดร้บัความเสยีหายจากภยัธรรมชาติ

อาท ิอุทกภยั และ/หรอื จากการก่อวนิาศภยั ซึง่อาจส่งผลใหก้องทรสัตต์อ้งด าเนินการซ่อมแซมทรพัย์สนินัน้ ซึง่อาจมคี่าใชจ้่ายที่

สูงและใชเ้วลานาน และอาจส่งผลใหก้องทรสัตส์ูญเสยีรายไดใ้นช่วงระยะเวลาทีต่อ้งมกีารซ่อมแซมทรพัยส์นิดงักล่าว ดงันัน้ เพื่อ
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เป็นการบรรเทาภาระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตร์วมถงึการชดเชยความสญูเสยีต่อชวีติและทรพัย์สนิของผูเ้ช่า

พืน้ที ่และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิาร และเพื่อใหไ้ดเ้งื่อนไขการท าประกนัภยัทีด่ทีีสุ่ด กองทรสัต์จะด าเนินการจดัใหม้กีารท าประกนัภยัใน

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์โดยใหม้รีะยะเวลาความคุม้ครองทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ลงทุนใน

ทรพัยส์นิดงักล่าว โดยมคีวามคุม้ครองและวงเงนิประกนัทีส่อดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใช้

งานใกล้เคยีงกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถงึการประกนัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิ (Property Risk Insurance) และ

การประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ดว้ย นอกจากนัน้ บรษิทัฯ จะด าเนินการใหม้มีาตรการ

ป้องกนัเหตุการณ์รา้ยแรงบางประการทีอ่าจเกดิขึน้ เช่น การซกัซ้อมกรณีเกดิอคัคภียัอย่างสม ่าเสมอ การทดสอบสญัญาณเตอืน

ภยั เป็นตน้  

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.4.1 มูลค่าของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษทัประเมินค่าทรพัยสิ์นไม่ได้

เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสังหาริมทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าราคาขายของ

อสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถงึปัจจยับางประการทีเ่ป็นนามธรรมที่

เกีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการแขง่ขนัและสภาพของทรพัยส์นิ 

ซึ่งอาจมเีหตุการณ์ทีท่ าใหปั้จจยัดงักล่าวเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดที่

เป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิดค้าดการณ์ไว ้ดงันัน้  ผูจ้ดัการ

กองทรสัตจ์งึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานทีว่างไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ ดงันัน้ ราคาทีก่องทรสัตจ์ะขายทรพัยส์นิหลกั

ที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต ่ ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประเมินราคาหรือต ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวซึ่งจะท าให้กองทรัสต์มีผลขาดทุนจากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ อันจะมีผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.4.2 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงของทรพัยสิ์นซ่ึงกองทรสัต์จะได้รบัหากมี

การจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต์ 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์ไดค้ านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตโ์ดยผู้

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอิสระเป็นขอ้มูลพื้นฐาน และมูลค่าดงักล่าวอาจมไิด้เป็นมูลค่าที่แท้จรงิซึ่งกองทรสัต์จะได้รบัหากมกีาร

จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไป หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ ดงันัน้ ราคาทีก่องทรสัตจ์ะจ าหน่ายทรพัยส์นิดงักล่าวในอนาคตจงึอาจต ่ากว่า

มูลค่าทีก่ าหนดจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิ อนัอาจจะมผีลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.4.3 มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต์อาจไม่เท่ากบัราคาท่ีจะซื้อขายได้จริงในตลาดหลกัทรพัย ์

การค านวณมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตท์ีผู่ก้่อตัง้ทรสัตซ์ึง่จะปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศ เป็นการ

ค านวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการก าหนดมูลค่า

อสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งมูลค่าทรพัย์สนิสุทธอิาจไม่ใช่ราคาทีจ่ะซื้อขายไดจ้รงิในตลาดหลกัทรพัย์   เนื่องจากราคาทีซ่ื้อขายในตลาด
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หลกัทรพัยข์ึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อุปสงค์และอุปทานของหลกัทรพัย์ดงักล่าว การไหลเขา้ของเงนิลงทุนของนักลงทุน

ต่างประเทศ เป็นตน้ 

4.4.4 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบของกองทรสัต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตจ์ะถูกพจิารณาจากผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย

ประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ ต้นทุนในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขนั การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย

และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัทรพัยส์นิ ภยัธรรมชาต ิโรคระบาด สภาวะทางการเมอืง ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีน่ักลงทุนจะไม่ไดร้บั

ประโยชน์ตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการเอาไว ้ หรอืกองทรสัตจ์ะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนหรอืเพิม่การ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนในปีต่อ ๆ ไป อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการเฝ้าระวงัและตดิตามสภาวะทางเศรษฐกจิ

และจดัใหม้มีาตรการป้องกนัเพื่อใหม้ผีลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างน้อยทีสุ่ด อกีทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัตเ์ป็นผูม้คีวามรูค้วามสามารถและประสบการณ์ในการบรหิารทรพัยส์นิของกองทรสัตม์าอย่างยาวนาน 

4.4.5 การเปล่ียนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจมภีาระภาษเีกีย่วกบัการลงทุนหรอืซื้อขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสยีภาษใีนอตัราทีส่งูขึน้ หรอื

ในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรอืผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนทีไ่ม่ไดม้สีญัชาตไิทยอาจจะตอ้งเสยีภาษหีกั ณ ทีจ่่ายใน

อตัราทีแ่ตกต่างไปจากเดมิได ้หากมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบดา้นภาษหีรอืดา้นอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.4.6 ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัต์ได้ 

เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จงึไม่สามารถขายคนืหน่วยทรสัต์

ของตนได้ ดังนัน้ จึงไม่มีหลักประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ของตนได้เท่ากับราคาที่ได้ซื้อ

หน่วยทรสัตม์า หรอืจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มหีลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยทรสัต์มชี่องทางที่จะขายหน่วยทรสัต์ได้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งสภาพคล่องในการซื้อขายจะ

เป็นไปตามภาวะตลาด   

4.4.7 เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ านวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรสัต์ได้ลงทุน 

ในกรณีที่มกีารเลกิกองทรสัต์ บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผู้ถอืหน่วยทรสัต์จะได้รบัเงนิลงทุนของตนคนืไม่ว่า

ทัง้หมดหรอืบางส่วน ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสาเหตุ วธิกีารของการเลกิกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ 

4.4.8 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย์ 

เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต)์ ซึง่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่อง

ในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัตน์ัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่อยู่บนพืน้ฐานของ

ปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย

ประการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได้ 
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4.4.9 ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษแีละค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปลีย่นแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการขาย โอน หรอื

รบัโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหาริมทรพัย์ในอนาคตนัน้อาจมภีาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อ ขาย โอน หรือรบัโอน

กรรมสทิธิซ์ึ่งกองทรสัต์อาจต้องรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยที่อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีทีก่องทรสัต์จะต้องช าระ

ดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบนั 

5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   

กองทรสัต์ไม่มขีอ้พพิาททางกฏหมายที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อกองทรสัต์ที่มจี านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่า

ทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัสิน้ปีบญัชล่ีาสุด และ กระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์อย่างมี

นัยส าคญั 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน  

-ไม่ม-ี 
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ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

7. ข้อมูลหน่วยทรสัต์ และผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

7.1 หน่วยทรสัต์  และการลดทุนช าระแล้ว 

จ านวนหน่วยทรสัต ์ 967,000,000 หน่วย 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 9,336,385,000 บาท 
มลูค่าทีต่ราไว ้ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2567 9.655 บาทต่อหน่วย 
ราคาปิด ณ วนัสิน้ปี 2567 5.05 บาทต่อหน่วย 
Market Cap ณ วนัสิน้ปี 2567 4,883,350,000 บาท 
มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2567 9,400,605,868 บาท 

 

การลดทุนช าระแลว้ 

เหตุในการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์หม้ไีดเ้ฉพาะในกรณีดงัต่อไปนี้ 

1. กองทรสัต์มสีภาพคล่องส่วนเกินทีเ่หลอือยู่ภายหลงัการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอื
การตดัจ าหน่ายสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี ทัง้นี้ ตอ้งปรากฏขอ้เทจ็จรงิดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มกี าไรสะสมเหลอือยู่
แลว้ 

2. กองทรสัต์มกีารเพิม่ทุนเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เตมิ แต่ปรากฏเหตุขดัขอ้งในภายหลงัท าใหไ้ม่สามารถ
ไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3. กองทรสัต์มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มเีหตุต้องน าไปใช้ในการค านวณก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วของ
กองทรสัต ์(ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ขอ้ 16.1) 

4. กรณีอื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีตใิหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด้ 

5. เหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนประกาศก าหนด 

 

ครัง้ที ่
ทุนจดช าระแลว้ 
ก่อนการลดทุน 

จ านวนทุนช าระแลว้ทีล่ด 
ทุนจดช าระแลว้ 
หลงัการลดทุน 

วนัปิดสมุด
ทะเบยีน 

วนัจ่าย 
เงนิลดทุน 

เหตุในการ
ลด 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 9,336,385,000 9.6550 20,403,700 0.0211 9,315,981,300 9.6339 28 ก.พ.68 20 ม.ีค.68 ตามขอ้ 3 
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7.2 ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 

-ไม่ม-ี 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ขอ้มลูผูถ้อืหน่วยทรสัต ์10 รายแรก ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2568  

ล าดบั รายชื่อ จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 301,333,300 31.16% 
2 ส านักงานประกนัสงัคม 99,681,900 10.31% 
3 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77% 
4 ธนาคาร ออมสนิ 48,658,400 5.03% 
5 บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 48,556,600 5.02% 
6 บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 44,638,600 4.62% 
7 กองทุนเปิด อสีทส์ปรงิ Property and Infrastructure 

Income Plus Flexible 
29,653,900 3.07% 

8 นายบุญช ูจนัทนขจรฟุ้ง 17,700,200 1.83% 
9 มหาวทิยาลยัมหดิล 15,514,800 1.60% 
10 บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,814,400 1.53% 

 

7.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์  

7.4.1 นโยบายจ่ายปันผลของกองทรสัต์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 (เก้าสบิ) ของก าไร
สุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี้ ประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี  

7.4.2 เง่ือนไขและข้อจ ากดัในการจา่ยผลประโยชน์ 

ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ตามขอ้น้ีใหห้มายถงึก าไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี้ 

1. การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามแผนทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ
แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่ผู้จ ัดการ
กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

2. การช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี หรือที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้แจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า 

3. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ชนิดที่ให้สิทธใินการได้รบัประโยชน์ตอบแทนหรือการคนื
เงนิทุนในล าดบัแรก (ถา้ม)ี 
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4. ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดตามทีร่ะบุ
ในขอ้ 7.4.1 ได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตตี้องชี้แจงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

7.4.3 ประวติัการจา่ยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต ์

ครัง้ท่ี จากผลการด าเนินงานงวด 
ผลประโยชน์ตอบแทน วนัปิด 

สมุดทะเบียน 
ก าหนดการ

จ่าย จ านวนเงิน ต่อหน่วย 
1 21 ต.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 57,826,600 0.0598 28 ก.พ. 2568 20 ม.ีค. 2568 

 

8. โครงสร้างการจดัการ 

8.1 ผู้จดัการกองทรสัต์ 

8.1.1 ข้อมูลผู้จดัการกองทรสัต์ 

ช่ือผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขที ่3 อาคารซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิ

แดง กรุงเทพมหานคร 10400 
เลขทะเบยีนบริษทั 0105567087275 
โทรศพัท ์ 027663914 
URL -ไม่ม-ี 

 

8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

ล าดบั รายชื่อ จ านวนหุ้น สดัส่วน (ร้อยละ) 
1 บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 1,499,998 99.99% 
2 นายวรวทิย ์เจนธนากุล 1 0.00% 
3 นายกรีต ิศตะสุข 1 0.00% 

รวม 1,500,000 100.00% 
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(ก) กลุ่มผู้ถือหุ้นท่ีถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก  

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ผีูถ้อืหุน้ใหญ่คอื บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) เพยีงรายเดยีว 

(ข) กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจดัการหรือการด าเนินงาน
ของบริษทัอย่างมีนัยส าคญั 

-ไม่ม-ี 

 

8.1.3 โครงสร้างการจดัการ 

บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่ง
ประกอบดว้ยคณะกรรมการบรษิทัฯ และบุคลากรตามโครงสรา้งดงันี้ 

 

 

คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีณะกรรมการ 1 ชุด ไดแ้ก่ คณะกรรมการบรษิทัซึ่งประกอบดว้ย

ผูท้รงคุณวุฒจิ านวน 3 คน ดงันี้ 

ล าดบั ช่ือและนามสกลุ ต าแหน่ง 

1.  นายวรวทิย ์เจนธนากุล ประธานกรรมการ 

2.  นายกรีต ิศตะสุข กรรมการ 

3.  นางสาวไตรทพิย ์ศวิะกฤษณ์กุล กรรมการอสิระ 
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โดยกรรมการและผู้บริหารซึ่งมีอ านาจในการจัดการของผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศ

คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณฑเ์กีย่วกบับุคลากรในธุรกจิตลาดทุน ทัง้นี้ รายละเอยีดขอบเขตอ านาจ 

หน้าที ่และความรบัผดิชอบของคณะกรรมการและกรรมการอสิระ และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร รวมทัง้ฝ่ายงานต่าง 

ๆ ที่เกี่ยวข้อง จะเป็นไปตามคู่มือระบบการท างานและระบบควบคุมภายในของผู้จดัการกองทรสัต์ที่ได้รบัความ

เหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ผู้บริหารของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ผีูบ้รหิาร จ านวน 4 คน ดงันี้ 

ล าดบั ช่ือและนามสกลุ วฒิุการศึกษา 
ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนหรือ

การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ผู้อ านวยการบริหาร 

1.  นายชยัวฒัน์ เอมวงศ ์

 

 
 

- ปริญญา โ ท  คณ ะ รั ฐ
ป ร ะ ศ า ส น ศ า ส ต ร์  
ส ถ า บั น รั ช ต์ ภ า ค ย์  
ประเทศไทย 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
ผู้อ ำนวยกำรบริหำร (สิงหำคม พ.ศ. 
2567 - ปัจจุบนั) 

- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ผูอ้ ำนวยกำรอำวุโส (เมษำยน พ.ศ.2566 
- กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 
ผู้ช่วยกรรมกำรผู้จัดกำรฝ่ำยส ำนักงำน

และศูนย์กำรค้ำ (มกรำคม พ.ศ.2562 - 
มนีำคม พ.ศ. 2566) 

ผู้อ านวยการฝ่ายพฒันาธรุกิจและจดัหาผลประโยชน์ 

2.  นายวทิยา ไชยปัญหา - ปรญิญาตร ีวทิยาศาสตร์
บั ณ ฑิ ต  ( เ ศ ร ษ ฐ 
ศาสตร์ เกษตร) คณะ
เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร์  
มหาวิทยาลัย เกษตร 
ศาสตร ์ประเทศไทย 

- ป ริ ญ ญ า โ ท  วิ ท ย า 
ศ า ส ต ร์ ม ห า บัณฑิ ต 
(เศรษฐศาสตร์เกษตร) 
คณะ เ ศ รษ ฐศ า ส ต ร์  
มหาวทิยาลยัเกษตรศาส
ตร ์ประเทศไทย 

- ปริญญาโท การจัดการ
ภาครัฐและภาคเอกชน
มหาบัณฑิต  คณะรัฐ
ป ร ะ ศ า ส น ศ า ส ต ร์  
ส ถ า บั น บั ณ ฑิ ต 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยพฒันำธุรกิจและจัดหำ

ผลประโยชน์ (สิงหำคม พ.ศ. 2567 - 
ปัจจุบนั) 

- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
รองผูจ้ดักำรแผนกวเิครำะห์โครงกำรและ

ติดตำมผล ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ  (ขยำย
ขอบเขตกำรท ำงำนเพิม่เติมในงำนด้ำน

ฝ่ำยทรัพยำกรบุคคล ) (มีนำคม พ.ศ. 
2564 – กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 
รองผูจ้ดักำรแผนกวเิครำะห์โครงกำรและ

ติดตำมผล ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ (มกรำคม 
พ.ศ. 2560 – กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 
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ล าดบั ช่ือและนามสกลุ วฒิุการศึกษา 

ประสบการณ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนหรือ
การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

พัฒนบริห ารศาสต ร์  
ประเทศไทย 

หัวหน้ำหน่วยวิเครำะห์โครงกำรและ

ติดตำมผล ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ (สิงหำคม 
พ.ศ. 2546 - ธนัวำคม พ.ศ. 2559) 

ผู้อ านวยการฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นและปฏิบติัการ 

3.  นางศรภสั ธนาพรกุล - ปรญิญาตร ีคณะศลิปศา
สตรบณัฑติ สถาบนัราช
ภฏัสวนสุนันทา 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยบริหำรทรัพย์สินและ

ปฏิบัติกำร (สิงหำคม พ.ศ.  2567 - 
ปัจจุบนั) 

- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
รองผู้จัดกำรฝ่ำยบริหำรอำคำรฟอร์จูน

ทำวน์ / แผนกธุรกำรส่วนกลำงกองทุน
รวม / กำรบริหำรทรพัย์สินของกองทุน
รวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ซี.พี.

ทำวเวอร์ โกรท (CPTGF) (มกรำคม 
พ.ศ.2563 – กรกฎำคม พ.ศ. 2567) 
ผู้ช่วยผู้จดักำรฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอร์จูน

ทำวน์ / รองผู้จัดกำรฝ่ำยบรหิำรอำคำร
ฟอร์จูนทำวน์ / แผนกประสำนงำน และ
ลูกค้ำสัมพันธ์ (มกรำคม พ.ศ.2556 – 
ธนัวำคม พ.ศ. 2562) 
ผู้จดักำรแผนกฝ่ำยบรหิำรอำคำรฟอร์จูน

ทำวน์ (มกรำคม พ.ศ. 2550 - ธนัวำคม 
พ.ศ. 2555) 

ผู้อ านวยการฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเส่ียง 

4.  นายมณฑล สุขแสง - นิติศาสตร์มหาบัณฑิต 
เ อ ก ก ฎหม า ย ธุ ร กิ จ
มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรร
มาธริาชะ 

- บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท  
ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยตรวจสอบและบริหำร

ควำมเสีย่ง  (สิงหำคม พ.ศ.  2567 - 
ปัจจุบนั) 

- บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
ผูช้่วยผูอ้ านวยการส านักกฎหมายและคด ี

(มกรำคม พ.ศ. 2565 – กรกฎำคม พ.ศ. 
2567) 

ผู้จัดกำรอำวุโสส ำนักกฎหมำยและคดี 

(กรกฎำคม พ.ศ. 2559 - มกรำคม พ.ศ. 
2565) 
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8.1.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้จดัการกองทรสัต์ 

(ก) หน้าทีโ่ดยทัว่ไป 

(1) ปฏิบตัิหน้าที่โดยใชค้วามรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพีด้วยความรบัผดิชอบ ระมดัระวงั ซื่อสตัย์สุจรติ โดย

ปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ปฏบิตัใิหเ้ป็นไป

ตามกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน วตัถุประสงค์

ในการจดัตัง้กองทรสัต ์มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(2) จดัใหม้เีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการ

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(3) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใชป้ระโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรอืท าใหเ้กดิความ

เสยีหาย หรอืกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรสัต์ 

(4) ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่อาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกดิขึน้ จะด าเนินการใหม้ัน่ใจไดว้่าผูล้งทุนไดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

(5) บรหิารจดัการทรพัย์สนิให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล 

หนังสอืชี้ชวน แผนการด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้ระเบยีบ ประกาศ 

และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) ปฏิบตัิตามพ.ร.บ. ทรสัต์ พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ ระเบียบ ประกาศ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินการของ

กองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ

หลกัทรพัย์ หรอืองคก์รทีเ่กี่ยวขอ้งกบัธุรกจิหลกัทรพัย์ที ่ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ 

หรอืใหค้วามร่วมมอืแก่บุคคลใด ๆ ในการปฏบิตัทิีอ่าจฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(7) จดัให้มกีารประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ระเบยีบ ประกาศและกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง 

(8) ด าเนินการเพิม่ทุน หรอืลดทุนช าระแลว้ ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมาย

ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(9) ปฏบิตัติามหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการด ารงเงนิกองทุนของบรษิทัจดัการกองทุนรวมตามประกาศการด ารงเงนิกองทุน โดย

อนุโลม และอาจพจิารณาจดัใหม้กีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรอืการปฏิบตังิานของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏบิตังิานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนักงานของบรษิทัฯ ตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(ข) หน้าทีใ่นการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มลู 

(1) จดัท างบการเงนิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวชิาชพีบญัช ีและ

ส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาทีก่ าหนด  

(2) จดัใหม้ชี่องทางในการสื่อสารสองทาง (Two-way communication) ไม่ว่าดว้ยวธิพีบปะกบัผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยตรงหรอื

ด้วยวิธีการใดเพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถสอบถามข้อมูลเพิ่มเติมได้ ตามหลักเกณฑ์และภายในระยะเวลาที่

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด  

(3) เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มลูทีม่คีวามส าคญัและเกีย่วขอ้งอย่างเพยีงพอในการตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน  

(4) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรพัย์ รวมถึงระเบียบ ประกาศ และกฎหมายที่

เกี่ยวขอ้ง เช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละมูลค่าหน่วยทรสัต ์การจดัท ารายงานการถอื

ครองหน่วยทรสัต ์และการเปลีย่นแปลงการถอืครองหน่วยทรสัตข์องกรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็น

ตน้ 

(5) ใหค้วามร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถงึการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูทีอ่าจส่งผล

กระทบต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ หรือตามที่ทรัสตี หรือ

ส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(6) ดูแลใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัขอ้มูลทีค่รบถ้วนถูกต้อง และเพยีงพอ ก่อนการตดัสนิใจ โดยไดร้บัขอ้มูลล่วงหน้าตามที่

ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(7) จดัท าและส่งขอ้มูลรายงาน และ/หรอื เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรสัตี และ/หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่

ก าหนด  

(ค) หน้าทีเ่กีย่วกบัการลงทุนหรอืการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

(1) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและทรพัยส์นิอื่นเป็นไปอย่างเหมาะสมโดยจดัใหม้กีารประเมนิ

ความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุน และด าเนินการตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์และสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์

(2) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่เกี่ยวเนื่ องกับ

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์มกีารด าเนินการเป็นไปอย่างถูกตอ้งและมผีลบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมาย 

(3) จดัใหม้กีารด าเนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ และประเมนิความเสีย่งในดา้นต่าง ๆ 

ทีอ่าจเกดิจากการลงทุน และจดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสีย่ง 

(4) จดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

(5) ดูแลรกัษาทรพัย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจดัให้มกีารซ่อมแซม ปรบัปรุง และ

บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพด ี
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(6) จดัให้มกีารประกนัภยัทีเ่พยีงพอตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกันัน้ โดยครอบคลุมถึงการประกนั

วนิาศภยัทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ และการประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสยีหาย

จากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ประกนัภยัอื่นเพิม่เตมิตามทีเ่หน็สมควร 

(7) จดัท าแผนการลงทุน และการบรหิารจดัการความเสีย่งที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์และทรพัย์สนิของกองทรสัต์ แผนการ

กูย้มืเงนิ และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงนิประจ าปีของกองทรสัต์ 

(ง) หน้าทีเ่กีย่วกบัการดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(1) ประสานงานกบัทรสัต ีหรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัต ีเพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจทรพัยส์นิหลกั 

(2) ด าเนินการส ารวจทรพัยส์นิหลกัดว้ยตนเองหรอืมอบหมายใหบุ้คคลใดด าเนินการส ารวจทรพัยส์นิหลกัพรอ้มกนักบัทรสัตี

หรอืบุคคลทีไ่ดร้บัมอบหมายกบัทรสัต ี

(3) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงนิสดหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(4) จดัท างบการเงนิของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบตัิทางบญัชตีามที่สมาคมก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจาก

ส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยงบการเงนิตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

(5) เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั หรือเพื่อ

วตัถุประสงคอ์ื่น ๆ ทีต่กลงร่วมกนักบัทรสัต ีภายใตว้งเงนิทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทรสัตี 

(6) จดัใหม้กีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑเ์งือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์มติ

ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

(7) กรณีตอ้งขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งแสดงความเหน็และวเิคราะหผ์ลกระทบ 

เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 

(8) จดัใหม้กีารเกบ็รกัษาเอกสารต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต์ 

(จ) หน้าทีใ่นกรณีทีม่กีารเขา้ท าธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ในกรณีทีม่กีารท าธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาเหตุผลและความจ าเป็นใน

การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะขอความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ในกรณีที่ทรสัตีไม่เห็นชอบ ผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่ด าเนินการธุรกรรมดงักล่าว นอกจากจะได้รบั

ความเห็นชอบจากทรสัตีตามที่ก าหนดขา้งต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมที่มขีนาดรายการทีจ่ะต้องได้รบัอนุมตัจิากคณะกรรมการ

บรษิทัฯ และ/หรอื ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์บรษิทัฯ จะด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัการอนุมตัติามกฎเกณฑ ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ในการจดัการกองทรสัต์ หา้มมใิหท้รสัตกีระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรอืประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการทีท่รสัตเีรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี

หรือธุรกรรมอื่นที่ทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จดัการกองทรสัต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งให้ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว และผู้ถือหน่วยทรสัต์มไิด้แสดงการคดัคา้น และด าเนินการต่าง ๆ ตามหลกัเกณฑ์ที่

ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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(ฉ) หน้าทีอ่ื่น ๆ ของบรษิทัฯ 

ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ

อสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏบิตัติามหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) ใหท้ีป่รกึษาแจง้การมส่ีวนไดส่้วนเสยีกบัธุรกรรม เพื่อประกอบการพจิารณา 

(2) หากทีป่รกึษามส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม จะตอ้งไม่ใหเ้ขา้ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ ๆ 

8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์   

เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ลาออกตามหลกัเกณฑ์และวธิกีารตามที่ก าหนดไว้ในขอ้  20.3.3 ของ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าทีเ่มื่อปรากฏเหตุดงัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิดจ้ดัการกองทรสัต์ตามหน้าทีใ่หถู้กตอ้ง  และ
ครบถ้วนตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
พระราชบญัญตัทิรสัตห์รอืประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง
อื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผู้จดัการกองทรสัต์ และการไม่ปฏิบตัหิน้าที่นัน้เป็นการก่อใหเ้กิดความเสยีหาย
อย่างร้ายแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้ถือหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยา
แก้ไขความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ใน
หมวด 1 หรอืฝ่าฝืน หรอืไม่ปฏบิตัติามหลกัเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 
29/2555 และไม่ปฏบิตัติามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. หรอืปฏบิตัติามค าสัง่แต่
ไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏขอ้เทจ็จรงิว่าการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของส านักงาน 
ก.ล.ต. สิน้สุดลง และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ไดร้บัการต่ออายุการใหค้วามเหน็ชอบ
จากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 
90 (เกา้สบิ) วนั 

(3) ผู้ จ ัดกา รกองทรัสต์ ไม่ ส ามารถด า ร ง เ งินกองทุ นตามหลัก เกณฑ์ ในประกาศ   
สช. 29/2555 

(4) ส านักงาน ก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืสัง่พกัการ
ปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสบิ) วนั ตามประกาศ สช. 
29/2555 
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(5) ผู้จดัการกองทรสัต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือช าระบญัชี หรือถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะเป็น
ค าสัง่พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 

วธิกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ส าหรบักรณีขอ้ 8.1.5. (2) ก ใหท้รสัตเีรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยใหถ้อืคะแนน
เสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
ในการถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ส าหรบักรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ก าหนดไว้ในขอ้  8.1.5. (2) (ข) หรอื ขอ้ 
8.1.5. (2) (ค) หรอื ขอ้ 8.1.5. (3) หรอื ขอ้ 8.1.5. (4) หรอื ขอ้ 8.1.5. (5) ใหท้รสัตเีป็นผูม้อี านาจในการถอดถอนผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์โดยไม่ตอ้งมกีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ส าหรบัรายละเอยีดเพิม่ทีเ่กี่ยวขอ้งเกี่ยวกบัการเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ สามารถอ่านเพิม่เตมิไดท้ีส่ญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์ที ่www.cptreit.com 

 

8.1.6 กรณีท่ีท าหน้าท่ีบริหารจดัการกองทรสัต์อ่ืน 

-ไม่ม-ี   

8.2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

8.2.1 ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 
ท่ีอยู ่ บรษิทั ซ.ีพ.ีแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
 ทีอ่ยู่ 313 อาคารซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) ถนนสลีม 

แขวงสลีม เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
เลขทะเบยีนบริษทั 0107553000166 
โทรศพัท ์ 022473737 
URL www.cpland.co.th 

 

8.2.2 โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

 
หมายเหตุ: /1 รวมการถอืผ่าน บรษิทั เจรญิโภคภณัฑอ์นิ-เอก็ซ จ ากดั 0.70% และ บรษิทั แอ๊ดวา้นซฟ์ารม์า่ จ ากดั 0.37% 
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8.2.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีโ่ดยสรุป ดงันี้ 
1. ก าหนดนโยบายการบรหิารโครงการ 
2. ก าหนดแผนธุรกจิโครงการ 
3. แนะน าช่องทางในการเพิม่ผลตอบแทน 
4. ประเมนิและวเิคราะหผ์ลการด าเนินงานและรายงานผลตอบแทนเสนอกองทุนรวม 
5. ใหค้ าปรกึษากองทุนรวมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิประจ าปี เพื่อหามลูค่าปัจจุบนัของทรพัยส์นิ 
6. วเิคราะหแ์ละใหค้ าแนะน าแก่กองทุนรวมเพื่อหาช่องทางการลงทุนเพิม่เตมิ 
7. ปฏบิตัติามนโยบายทีไ่ดร้บัการอนุมตัโิดยกองทุนรวม 
8. ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ และความเรยีบรอ้ยภายในโครงการ 
9. จดัหาประโยชน์ใหแ้ก่กองทุนรวม 
10 ดแูลการใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า และผูใ้ชพ้ืน้ทีใ่นโครงการ  
11. จดัเกบ็ค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทุนรวม 
 

สญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มกี าหนดเป็นระยะเวลา 10 ปีนับจากวนัทีส่ญัญามผีลใชบ้งัคบั และให้
สญัญามผีลต่อไปโดยอตัโนมตัอิกีเป็น 2 คราว คราวละ 10 ปี เวน้แต่หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่มคีวามประสงคจ์ะ
ต่ออายุสญัญา และได้แจ้งให้อีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่า 180 วนั ก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาของสญัญาว่าจะไม่ต่ออายุสญัญา 

 

8.3 ทรสัตี 

8.3.1 ข้อมูลทรสัตี 

ช่ือทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
เลขทะเบยีนบริษทั 010754000373 
ท่ีอยู ่ เลขที ่1 อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้ 

แขวงยานาวา เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 0-2686-6100 
โทรสาร 0-2670-0430 
URL www.ktam.co.th 
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8.3.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

 

 

รายชื่อผู้ถือหุ้น (ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567) 

รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 
1. บรษิทั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 19,999,986 99.99 

2. นางสาวกติตพิร สนิธุประภา 1 0.00 
3. นายเอกชยั คสูว่างศร ี 1 0.00 
4. นายกนัตภณ ปัญจประการ 1 0.00 
5. นางสาวรุง้ลาวลัย ์สวดัดภีริมย ์ 1 0.00 
6. นายศุภสทิธิ ์จาวโกนันท ์ 1 0.00 
7. นางสาวสุจติราพร พากเพยีร 1 0.00 
8. นายสุรธรี ์ชุ่มมนัส 1 0.00 
9. นางญาณิน ตนัตมิลพนัธ ์ 1 0.00 
10. นางสาวจงกล ทองมปีระเสรฐิ 1 0.00 
11. นางสาวอนัธกิา หนูนาง 1 0.00 
12. นางปุนวด ีรตันไชยยนัต์ 1 0.00 
13. นางสาวกนกวรรณ ธรรมแสง 1 0.00 
14. นายภูมพิฒัน์ ภูมไิชยอนันต์ 1 0.00 
15. นางสาวณชัชา จ ารญูจนัทร์ 1 0.00 
รวม 20,000,000 100.00 

 

8.3.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของทรสัตี 

ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยสุ์จรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย

ปฏิบตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบตัิให้
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เป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ

ขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

ในการปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากทีป่รกึษาวชิาชพีทีม่คีวามเป็นอสิระตามแตท่ีท่รสัตจีะพจิารณา

เห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบตัิหน้าที่ของทรสัตี ให้ทรสัตีงดเว้นการกระท าการอนัเป็นการขดัแย้งกับประโยชน์ของ

กองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตีเองหรอืประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียก

ค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืเป็นธุรกรรมทีม่มีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรม

ของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่า ได้จดัการกองทรสัต์ในลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่

เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ทีไ่ด้ทราบขอ้มูลดงักล่าวมไิดแ้สดง

การคดัคา้น ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าว ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร. 27/2557 และหลกัเกณฑ์ที่

เกีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 

ภายใต้บงัคบัแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจนพ.ร.บ. ทรสัต์ และประกาศ กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัที่เกี่ยวขอ้งของ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ ใหท้รสัตมีหีน้าทีด่งัจะ

กล่าวต่อไปนี้ 

(ก) หน้าทีใ่นการจดัการทรพัยส์นิ 

(1) ทรสัตีต้องมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยส์นิอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิหลกั ซึ่งทรสัตอีาจด าเนินการดว้ย
ตนเองไดต้ามขอ้ (2) หรอืมอบหมายใหบุ้คคลอื่นด าเนินการตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) การจดัการทรพัยส์นิอื่นทีม่ใิช่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต ์เวน้แต่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(2.1) ในกรณีทีท่รสัตมีกีารด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้มีาตรการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าที่จ ัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจาก
หน่วยงานซึ่งท าหน้าทีท่ีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรอืความขดัแยง้ใน
การปฏบิตัหิน้าที ่

- มมีาตรการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรทีท่ าหน้าที่
จดัการลงทุนในทรพัย์สินอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้
ประโยชน์จากขอ้มลูดงักล่าว 

(2.2) ในกรณีทีม่อบหมายใหบุ้คคลอื่นทีม่ใิช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ ต้องปฏบิตัใิห้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าด้วยการให้
บุคคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบธุรกจิ ในส่วนทีเ่กีย่วกบัการ
ใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานทีเ่กีย่วกบัการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 
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(ข) หน้าทีใ่นการจดัระบบงานของทรสัต ี

ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการจดัใหม้รีะบบงานอย่างเหมาะสมตามพ.ร.บ. ทรสัต์ และตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด โดยอย่างน้อยใหร้ะบบงานของทรสัตคีรอบคลุมเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี้ 

(1) การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยส์นิส่วนตวัของทรสัต ีโดยในการเกบ็รกัษาทรพัยส์นิ จะตอ้งมกีารแยก
กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยส์นิของกองทรสัตอ์ื่นหรอืทรพัยส์นิส่วนตวัของทรสั
ต ี

(2) การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จ ัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้  
ทรสัต ์และพ.ร.บ. ทรสัต ์และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

(3) การบนัทกึกรรมสทิธิห์รอืสทิธเิหนือทรพัย์สนิในกองทรสัต์ รายได้ รายจ่ายและหนี้สนิของกองทรสัต์ 
ตลอดจนบญัชทีีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ 

(4) การตรวจสอบดูแลและตดิตามการท าหน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี 
เพื่อสทิธปิระโยชน์ของกองทรสัต์ 

(5) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญานี้  และ
พระราชบญัญตัทิรสัต ์และมใิหม้กีารทุจรติในการจดัการกองทรสัต์ 

(6) จัดท าบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจดัการ
กองทรสัต์หลายกอง ต้องจดัท าบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั และ
บันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทัง้ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยก
กองทรสัต์ไวต้่างหากจากทรพัย์สนิส่วนตวัของทรสัต ีและทรพัย์สนิอื่นที่ทรสัตคีรอบครองอยู่ และใน
กรณีทีท่รสัตจีดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(7) ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ปะปนอยู่กบัทรพัย์สินที่
เป็นส่วนตวัของทรสัตจีนมอิาจแยกไดว้่าทรพัยส์นิใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัย์สนิใดเป็นทรพัย์สนิที่
เป็นส่วนตวัของทรสัตเีอง ใหส้นันิษฐานว่า 

(7.1) ทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

(7.2) ความเสยีหายและหนี้ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นความเสยีหายและ
หนี้ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัต ี

(7.3) ผลประโยชน์ทีเ่กดิจากการจดัการทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต์ 

ทรพัย์สนิที่ปะปนกนัอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถงึทรพัย์สนิที่ถูกเปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยน

สภาพไปจากทรพัยส์นิทีป่ะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 

(8) ในกรณีทีท่รสัตมีไิดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) จนเป็นเหตุใหก้องทรสัต์แต่ละกองปะปนกนัจนมิ
อาจแยกได้ว่าทรพัย์สนิใดเป็นของกองทรสัต์ใด ให้สนันิษฐานว่าทรพัย์สนินัน้ รวมทัง้ทรพัย์สนิที่ถูก
เปลี่ยนรูปหรอืถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใด ๆ หรอืหนี้สนิที่เกิดขึ้นจากการ
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จดัการทรพัย์สนิดงักล่าว เป็นของกองทรสัต์แต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัย์สนิที่น ามาเป็นต้นทุนที่
ปะปนกนั 

(ค) หน้าทีใ่นการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

(1) ทรสัตมีหีน้าทีเ่ขา้ร่วมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตตีอ้งปฏบิตัดิงัต่อไปนี้ 

(1.1) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการด าเนินการหรอืเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตาม
สญัญานี้ หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

(1.2) ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าว หรอืเรื่องที่ขอมติไม่
สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญานี้หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด าเนินการ  

ใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรสัต์ ให้ทรสัตีค านึงถึงและรกัษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์

โดยรวม และตัง้อยู่บนหลกัแห่งความซื่อสตัย์สุจรติ และรอบคอบระมดัระวงั รวมถงึไม่ก่อใหเ้กดิความ

ขดัแยง้หรอืกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ 

(2) ทรสัตีมีหน้าที่บงัคบัช าระหนี้หรือดูแลให้มีการบงัคบัช าระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับุคคลอื่น 

(3) ห้ามมิให้ทรัสตีน าหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็น  
ทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจากการจัดการ
กองทรสัต ์ทัง้นี้ การกระท าทีฝ่่าฝืนขอ้หา้มนี้ ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อ
บุคคลภายนอกทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรเมื่อเขา้ท านิตกิรรมหรอืธุรกรรมกบับุคคลภายนอกว่าเป็น
การกระท าในฐานะทรสัต ีและตอ้งระบุในเอกสารหลกัฐานของนิตกิรรมหรอืธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็น
การกระท าในฐานะทรสัต ี

(5) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ไิด ้เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเวน้ใหท้รสัตี
มสีทิธมิอบหมายงานไดท้ัง้นี้ตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(6) ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัท าทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหผู้ไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้รกิาร
เป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ ด าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมกีารมอบหมายผูอ้ื่น
เป็นนายทะเบียนหน่วยทรสัต์ ทรสัตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รบัมอบหมายดงัก ล่าวปฏิบตัิตาม
หลกัเกณฑใ์นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เวน้แต่มกีารจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบยีบขอ้บงัคบัของศูนย์
รบัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบันายทะเบยีนหลกัทรพัย์ 

(7) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าที่จ ัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือ  
ใบหน่วยทรสัตม์อบใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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(8) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ขอใหท้รสัตีหรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐานสทิธใินหน่วยทรสัต์
ใหม่หรอืใบหน่วยทรสัตใ์หมแ่ทนหลกัฐานเก่าทีส่ญูหาย ลบเลอืน หรอืช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตหีรอื
นายทะเบยีนหลกัทรพัยม์หีน้าทีอ่อกหรอืด าเนินการใหม้กีารออกหลกัฐานแสดงสทิธใินหน่วยทรสัตห์รอื
ใบหน่วยทรสัตใ์หม่ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

(9) ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ในรายงาน
ประจ าปีของกองทรสัต์ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
โดยทรสัตีจะต้องแสดงความเหน็เกี่ยวกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการ
กองทรสัต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกบัขอ้ก าหนดแห่งสญัญานี้ รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอ้ก าหนด
อื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้งหรอืไม่ หากผู้จดัการกองทรสัต์มไิด้ด าเนินการเป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญานี้ 
หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดนัน้ ให้ระบุ เรื่องดงักล่าว ตลอดจนการ
ด าเนินการของทรสัตใีนการแกไ้ขใหม้คีวามถูกตอ้ง 

(10) ทรสัตีมหีน้าทีใ่หก้ารรบัรองรายงานมูลค่าทรพัย์สนิรวม มูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่า
หน่วยทรสัต์ ณ วนัสุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ทีก่ฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งประกาศก าหนด 
เพื่อทีผู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์
ภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

โดยผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัการค านวณมลูค่าทรพัย์สนิรวม มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ

และมูลค่าหน่วย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย์ และผู้จ ัดการ

กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูทีส่่งใหแ้ก่ทรสัตดีว้ย 

(11) ทรสัตีอาจก่อหนี้ และ/หรอื ค่าใช้จ่ายใด ๆ ภายใต้หลกัเกณฑ์ เงื่อนไขและวธิกีารตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ. ทรสัต ์ประกาศ กฎ ระเบยีบ และขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

(12) ทรสัตไีม่มหีน้าทีใ่หห้ลกัประกนัใด ๆ เพื่อประกนัการปฏบิตัหิน้าทีข่องตนในฐานะทรสัต ีและทรสัตไีม่มี
หน้าทีอ่ื่นใดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอืบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัต์ และ/หรือ ที่กฎหมายได้บญัญตัิไว้ อนึ่ง การที่ทรสัตีเข้าท าสญัญาก่อตัง้ทรสัต์มิได้เป็นการให้
หลกัประกนัรายไดห้รอืผลการประกอบการของกองทรสัต์ หรอืหลกัประกนัการปฏบิตัติามสญัญาของ
บรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใด 

(13) ภายใต้บงัคบัของพ.ร.บ. ทรสัต์ เมื่อกองทรสัต์สิน้สุดลง ใหท้รสัตที าหน้าทีต่่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย 
และจดัสรรทรพัย์สนิ โดยต้องช าระสะสางหนี้สนิและค่าใชจ้่ายเมื่อกองทรสัต์สิน้สุดลงตามทีก่ าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ (โปรดพจิำรณำรำยละเอียดเพิม่เติมตำมทีร่ะบุในส่วนที ่2.2.10 - ขอ้ 10.2. สรุป
สำระส ำคญัของร่ำงสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์หวัขอ้ “กำรรวบรวม จ ำหน่ำย และจดัสรรทรพัยส์นิเมือ่กองทรสัต์
สิ้นสุด”) 

(14) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี โดย
ค านึงถึงมาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีบญัชี โดยงบการเงนิที่จดัท าขึ้นต้องมกีาร
ตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อ
สาธารณชนตามหลกัเกณฑ์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี้ ผูส้อบบญัชดีงักล่าวต้องเป็นผู้
ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และตอ้งมใิช่กรรมการ พนักงาน หรอืลูกจา้งของทรสัตี 
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(15) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ส าหรับค่าใช้จ่ายที่ช าระให้กับ
บุคคลภายนอกที่ไม่เกี่ยวข้องกับการจดัการกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี ทรัสตียังคงมีสิทธิรับเงินหรือ
ทรพัยส์นิคนืจากกองทรสัตต์ามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ง) หน้าทีต่ดิตาม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้ม)ี 

ทรสัตมีหีน้าทีต่ดิตามดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์หรอืผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้ม)ี ด าเนินการ

ในงานทีไ่ดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้อง

ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอื คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน หรอื ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด การตดิตาม 

ดแูล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถงึการท าหน้าทีด่งัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ดูแลใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัต์กระท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตต์ัง้อยู่ 

(2) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รบัมอบหมายมลีกัษณะและปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รบั
มอบหมายรายเดมิ และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(3) ควบคุมดแูลใหก้ารลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญานี้และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(4) ควบคุมดูแลใหม้กีารเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(5) แสดงความเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการหรอืการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ
ผู้รบัมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรสัตต์่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืเมื่อส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(6) ในกรณีที่จ าเป็น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดให้
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์เกินกว่าหน้าที่ที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอืกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ เรื่องที่ให้
ผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการดงักล่าวต้องไม่ขดัหรอืแยง้กบัสญัญานี้ หรอืกฎหมาย หลกัเกณฑ์ กฎ 
ระเบยีบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการทีเ่กีย่วขอ้ง และหากการดงักล่าวก่อใหเ้กดิภาระและค่าใชจ้่าย
แก่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ากเกนิสมควร ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงร่วมกนัต่อไป 

(7) ในกรณีทีป่รากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์กระท าการ หรอืงดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่
กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญานี้หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ใหท้รสัตมีหีน้าที ่ดงันี้ 

(7.1) รายงานต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันท าการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(7.2) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตต์ามทีเ่หน็สมควร 

(8) ในกรณีที่ไม่มีผู้จดัการกองทรสัต์ หรือมีเหตุที่ท าให้ผู้จดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้ 
ให้ทรสัตีเขา้จดัการกองทรสัต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมกีารแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ ทัง้นี้ 
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ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตมีหีน้าทีจ่ดัการกองทรสัตต์าม
ความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กิดความเสยีหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์
หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ
พ.ร.บ. ทรสัต ์

ทัง้นี้ ในการด าเนินการตามวรรคหนึ่ง ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจดัการกองทรัสต์แทนใน

ระหว่างนัน้กไ็ด ้ทัง้นี้ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงื่อนไขทีส่ญัญานี้ไดร้ะบุไว ้รวมทัง้มอี านาจใน

การจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามอ านาจหน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และพ.ร.บ. ทรสัต์ หรอื

ประกาศหรอืขอ้ก าหนดอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง  

นอกจากนี้ เมื่อทรสัตเีหน็ว่ากรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏบิตัหิน้าทีใ่หถู้กตอ้งและครบถว้นตามทีก่ าหนดไว้

ในสญัญานี้ หรอื พ.ร.บ. ทรสัต์ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อหรอือาจ

ก่อใหเ้กดิความเสยีหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยยีวยาความ

เสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาอนัสมควร ให้ทรสัตีสามารถเข้าไปด าเนินการแทนผู้จดักา รกองทรสัต์ได้

ตามทีท่รสัตเีหน็สมควร ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวมกไ็ดน้อกเหนือจากที่

ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หากผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใด ๆ ทีม่ผีลกระทบ แกไ้ข หรอืเปลีย่นแปลง

ส่วนใดส่วนหนึ่งอนัเป็นสาระส าคญัของทรพัย์สนิหลกั เช่น การแก้ไขเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทรพัย์สนิ การ

แก้ไขเปลี่ยนแปลงประเภทหรือลกัษณะการใช้งานทรพัย์สิน ผู้จดัการกองทรสัต์จะต้องขอความเห็นชอบ

จากทรสัตกี่อนการด าเนินการในเรื่องดงักล่าว 

(จ) หน้าทีเ่กีย่วกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ทรสัตมีหีน้าทีด่แูลใหส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตม์สีาระส าคญัเป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยในกรณีทีม่กีารแกไ้ข

เปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตดี าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ดูแลใหก้ารแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญาเป็นไปตามวธิกีารและเงื่อนไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้  ทรสัต์ 
และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) ในกรณีทีก่ารแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญาไม่เป็นไปตามขอ้ (1) ขา้งตน้ ใหท้รสัตดี าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
อ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญานี้ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์หรือการจดัการกองทรสัต์ที่ออกตามพ.ร.บ. 
หลกัทรพัย์และตาม พ.ร.บ. ทรสัต์มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลงัและสญัญามขี้อก าหนดที่ไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตดี าเนินการเพื่อแกไ้ขเปลีย่นแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑน์ัน้ ตามวธิกีารทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. มคี าสัง่ตาม
มาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรสัต ์
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8.4 คณะกรรมการการลงทุน 

-ไม่ม-ี 

 

8.5 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศทัพข์องบุคคลท่ีเก่ียวข้องกบัทรสัต์ 

8.5.1 ผู้สอบบญัชี 

ชื่อ บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจ ากดั 
ทีอ่ยู ่ อาคารเอม็ไพรท์าวเวอร ์1 ชัน้ 50 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
หมายเลขโทรศพัท ์ 02-677-2000 

8.5.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต์ 

ชื่อ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ทีอ่ยู ่ 93 (Tower B ชัน้ 1) ถนนรชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง 

กรุงเทพมหานคร 10400 
หมายเลขโทรศพัท ์  02-009-9000 

 

8.5.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ชื่อ บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั 
ทีอ่ยู ่ 5/15 ถนนนนทร ีแขวงช่องนนทร ีเขตยานาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
หมายเลขโทรศพัท ์ 02-295-1154 
  

8.5.4 ท่ีปรึกษากองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 
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9. การก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

9.1 นโยบายเก่ียวกบัการก ากบัดแูลกองทรสัต์  

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการดูแลจดัการกองทรสัต ์บรหิาร จดัการ 

ดูแลทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และควบคุมการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) และ

ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบรษิัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

บรษิทัฯ มคีณะกรรมการจ านวน 1 (หนึ่ง) ชุด ซึ่งประกอบดว้ยผูท้รงคุณวุฒ ิจ านวนไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ท่าน 

โดยมกีรรมการบรษิทัฯ อย่างน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบรษิทัฯ ด ารงต าแหน่ง

กรรมการอสิระ โดยกรรมการอสิระดงักล่าวมคีุณสมบตัเิป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด

ทุนว่าดว้ยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเ้สนอขายหุน้ทีอ่อกใหม่ นอกจากนี้ บุคคลผูม้อี านาจในการจดัการของ

บรษิทัฯ ตอ้งมลีกัษณะเป็นไปตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที ่สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงือ่นไข และวธิกีาร

ในการให้ความเห็นชอบผู้จดัการกองทรสัต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมกีารแก้ไขเพิม่เติมหรอืตาม

กฎเกณฑอ์ื่น ๆ ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง อาจเปลีย่นแปลงในอนาคต  

กรรมการผูม้อี านาจลงลายมอืชื่อแทนบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องมกีรรมการ 2 (สอง) ท่าน ลง

ลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของบรษิทัฯ โดยคณะกรรมการบรษิทัฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอื

หลายคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิารอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการกไ็ด ้ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่

รวมถงึการมอบอ านาจ หรอืการมอบอ านาจช่วงทีท่ าใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตัิ

รายการทีต่นเองหรอืบุคคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ มส่ีวนไดเ้สยีหรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใด

ขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

9.2.1 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของคณะกรรมการบริษทัฯ ต่อกองทรสัต์  

1) พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส าคัญในการจัดการกองทรัสต์ ได้แก่ นโยบายในการจัดการกองทรัสต์  

การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ การจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ เพื่อใหฝ่้ายงานทีเ่กีย่วขอ้งน าไปปฏบิตัิ 

2) พจิารณาอนุมตัิการลงทุนหรอืได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในครัง้แรกและการ

ลงทุนเพิ่มเติม เพื่อการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์หรือสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว 

รวมทัง้ก ากบัดแูลเพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง  รวมทัง้พจิารณาอนุมตัิ

เกีย่วกบัการเพิม่ทุนของกองทรสัต ์รวมถงึการขออนุญาตต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม 

นโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้

ชวน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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4) พจิารณาอนุมตันิโยบายการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต์ เพื่อใหฝ่้าย

งานทีเ่กีย่วขอ้งน าไปปฏบิตั ิ

5) พจิารณาอนุมตันิโยบาย ระเบยีบปฏบิตั ิและกระบวนการต่าง ๆ ในการจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่

เกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรอืแนวทางด าเนินการเพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์หรอืผูถ้อื

หน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ขึน้  

6) พจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการระหว่าง (1) กองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์(2) กองทรสัตก์บับุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ (3) กองทรสัต์กบัทรสัต ีและ (4) กองทรสัต์กบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกบั ทรสัต ีตาม

หลกัเกณฑ์กฎ ขอ้บงัคบั ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยกรรมการผูม้ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มี

สทิธอิอกเสยีง 

7) พจิารณาคดัเลอืกผูอ้ านวยการบรหิารของบรษิทัฯ เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 

8) พจิารณาอนุมตักิารแต่งตัง้ และประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

9) พิจารณาอนุมตัิระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsource) เป็นผู้รบัด าเนินการ ตาม

กฎเกณฑ ์และประกาศทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึพจิารณาคดัเลอืกผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ดงักล่าว 

10) พจิารณาอนุมตักิารว่าจา้งทีป่รกึษาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

11) ตดิตาม ดูแลจดัการใหม้กีารก ากบัดูแลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูร้บัมอบหมาย ใหเ้ป็นไป

ตามนโยบายของบริษัทฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้การรายงานเรื่องที่ส าคญัต่อคณะกรรมการใน

ทุก ๆ ไตรมาส หรอืเมื่อมเีหตุอนัควรตอ้งรายงาน  

12) พจิารณาอนุมตัแิผนการปรบัปรุงสถานะการด ารงเงนิกองทุน เพื่อด ารงสถานะการด ารงเงนิกองทุนใหเ้ป็นไป

ตามกฎหมาย และประกาศการด ารงเงนิกองทุนทีเ่กีย่วขอ้ง 

13) พจิารณาอนุมตังิบประมาณประจ าปี  

14) พจิารณาอนุมตัริายจ่ายพเิศษ และ/หรอื งบประมาณการลงทุนทีอ่ยู่นอกงบประมาณประจ าปี 

15) ก ากบัดแูลใหม้กีารรายงานผลการตรวจสอบภายใน ตามแผนการและหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

16) พจิารณาอนุมตัแิผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏบิตังิานประจ าปี  

17) พจิารณาอนุมตัผิลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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18) พจิารณาอนุมตักิารจดัใหม้ชีอ่งทางในการสื่อสารสองทาง (Two-way communication) ไม่ว่าดว้ยวธิพีบปะกบั

ผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยตรงหรอืด้วยวธิกีารใดเพื่อใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต์สามารถสอบถามขอ้มูลเพิม่เติมได้ ตาม

หลกัเกณฑแ์ละภายในระยะเวลาทีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

19) พิจารณาอนุมัติการจดัประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อเห็นสมควรให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ

ประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต์ หรอืเมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 

(สบิ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหเ้รยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์

โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสอืนัน้ 

20) พจิารณาอนุมตัแินวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ าคญัเกี่ยวกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ตามทีเ่หน็ว่าจ าเป็นและเหมาะสม เพื่อใหม้กีารด าเนินการแก้ไขขอ้รอ้งเรยีนและขอ้พพิาทเกี่ยวกบั

การด าเนินงานของกองทรสัตจ์ากบุคคลภายนอกหรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และด าเนินการอื่นใดเพื่อใหเ้ป็นไปตาม

ขอ้กฎหมาย ขอ้บงัคบั มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ 

แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วน 

21) คณะกรรมการบรษิทัฯ อาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรอืหลายคนหรอืบุคคลอื่นใดปฏบิตักิารอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี้ การมอบอ านาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ านาจ หรือการมอบ

อ านาจช่วงทีท่ าใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตัริายการทีต่นเองหรอืบุคคลทีอ่าจ

มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ มส่ีวนไดเ้สยีหรอืมผีลประโยชน์ในลกัษณะอื่นใดขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของ

กองทรสัต ์

22) พจิารณาอนุมตัวิธิกีารด าเนินการทางกฎหมายส าหรบัขอ้พพิาททีเ่กดิขึน้  

9.2.2 บทบาท หน้าท่ี และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 

บรษิทัฯ ก าหนดใหม้กีรรมการอสิระเป็นส่วนหนึ่งของคณะกรรมการบรษิทัฯ ซึ่งเป็นผูท้ีม่คีวามรูค้วามเชีย่วชาญทีเ่ป็น

ประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท าหน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการท างานของผู้บริหารและฝ่ายงานของบริษัทฯ เพื่อให้

เป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกจิการทีด่ ีพจิารณาใหค้วามเหน็สนับสนุนต่อนโยบายทีเ่ป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต ์และ/

หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าบริษัทฯ อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ และ /หรือ ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ในทางลบ โดยกรรมการอสิระต้องมคีวามเป็นอสิระจากการควบคุมของผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ รวมทัง้

ไม่มส่ีวนเกีย่วขอ้งหรอืมส่ีวนไดเ้สยีกบัการตดัสนิใจในการด าเนินงานของบรษิทัฯ และมบีทบาทหน้าที ่ดงันี้ 

1) พจิารณาใหค้วามเหน็หรอืใหข้อ้สงัเกตเกีย่วกบัรายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งของกองทรสัต ์หรอืรายการทีอ่าจ

มคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ รวมทัง้การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิทีม่นีัยส าคญั เพื่อประโยชน์ของ

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

2) ให้ค าแนะน าหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส าคญั เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของบริษัทฯ นโยบายการ

ควบคุมการปฏบิตังิาน เป็นตน้ 
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3) ใหค้วามเหน็เกี่ยวกบันโยบายในการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กดิขึน้และหลกัเกณฑว์ธิกีารควบคุมหรอื

ลดความเสีย่ง 

4) ใหค้ าแนะน าแก่บรษิทัฯ ในการจดัท างบการเงนิของบรษิทัฯ และกองทรสัต ์ใหม้คีวามถูกตอ้งครบถว้น  

5) เสนอแนะเรื่องทีส่ าคญัทีค่วรพจิารณาในทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ เช่น การลงทุนในทรพัยส์นิหลกั การ

พจิารณาขอ้รอ้งเรยีน การพจิารณาขอ้พพิาททางกฎหมาย การเปลีย่นตวัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี รวม

เรื่องทีก่รรมการอสิระมคีวามช านาญหรอืมปีระสบการณ์เป็นพเิศษเกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ 

6) แต่งตัง้ ดูแล ติดตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ให้ค าแนะน าหรอืให้ความเห็นเกี่ยวกบัแผนการด าเนินงาน 

ประเมนิผลงาน และให้ค าแนะน าหรอืให้ความเห็นเกี่ยวกบัผลการประเมนิผลงาน ของผู้ตรวจสอบภายใน 

รวมถงึน าเสนอและใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายงานการตรวจสอบภายในต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ  

7) ดูแลตดิตามการด าเนินงาน ตรวจสอบ ใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัแผนการด าเนินงาน ประเมนิผล

งาน และใหค้ าแนะน าหรอืใหค้วามเหน็เกีย่วกบัผลการประเมนิผลงานของฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่ง 

8) พจิารณาใหม้กีารตรวจสอบภายในเป็นรายไตรมาสหรอืรายปี หรอืก่อนรอบระยะเวลารายไตรมาสหรอืรายปี

เมื่อเหน็สมควร 

9.3 การประชุมของผู้จดัการกองทรสัต์ 

9.3.1 ข้อก าหนดการจดัการประชุม 

ก าหนดใหม้กีารประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ อย่างน้อยปีละ 4 (สี)่ ครัง้ ซึง่ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทั

แต่ละครัง้ จะต้องมกีรรมการเขา้ร่วมประชุมในจ านวนเกนิกึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด จงึจะครบเป็นองค์

ประชุม โดยมตขิองที่ประชุมคณะกรรมการใหถ้อืตามเสยีงขา้งมากของกรรมการทีม่าประชุม ทัง้นี้ กรรมการผูม้ี

ส่วนไดเ้สยีในเรื่องนัน้ ๆ จะไม่มสีทิธอิอกเสยีง 

โดยในหนึ่งปีรอบบญัช ีทางบรษิัทฯก าหนดให้มกีารประชุมอย่างต ่าไตรมาสละ 1 ครัง้ หรอืปีละ 4 ครัง้ เพื่อ

รบัรองงบการเงนิและผลการด าเนินงาน และพจิารณาการจ่าผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงาน 

9.3.2 เ ร่ืองเ ก่ียวกับการท าธุรกรรมท่ีส าคัญของกองทรัสต์ ท่ี เสนอต่อท่ีประชุม

คณะกรรมการบริษทัในรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา 

ในรอบปีบญัชผี่านมา มธีุรกรรมทีส่ าคญัคอื การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบัการแปลงสภาพของกองทุน

รวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท ตามมตปิระชุมคณะกรรมการบรษิทัครัง้ที ่2/2567   

9.4 กรณีท่ีกองทรสัต์มีการลงทุนโดยทางอ้อมโดยถือหุ้นผ่านบริษทัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

-ไม่ม-ี 
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9.5 กรณีท่ีเป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในทรัสต์อ่ืนท่ีมีว ัตถุประสงค์เพื่อการลงทุน  

ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

-ไม่ม-ี 

9.6 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

ทางกองทรสัต์มกีารก ากบัดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานในเรื่องของการเขา้ถึงขอ้มูลและการป้องกนัการใช้

ขอ้มลูภายในเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น ดงันี้  

1) ทบทวนและประเมินประสิทธิผลของระบบป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่ใช่กลุ่มบุคคลที่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายใน 

(Access Person) เข้าถึงข้อมูลภายในของกองทรัสต์เป็นระยะ ๆ และมีการรายงานข้อบกพร่องที่พบให้

คณะกรรมการของบรษิทัฯ ทราบเพื่อพจิารณาปรบัปรุงแก้ไขใหเ้หมาะสมต่อไป โดยการเขา้ถงึขอ้มลูจะใหฝ่้ายงาน

ทีเ่กี่ยวขอ้งมสีทิธเิขา้ถงึขอ้มูลไดเ้ท่านัน้  ส าหรบัฝ่ายงานทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งจะไม่สามารถเขา้ถงึขอ้มูลนัน้ได ้ โดยการ

ก าหนดสทิธใินการเขา้ถงึขอ้มลูจะก าหนดแยกตามประเภทขอ้มลู  

2) ก าหนดนโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏบิตัติ่าง ๆ ของพนักงานทีเ่ป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยเฉพาะอย่างยิง่ (1) 

ส าหรบัฝ่ายงานทีเ่กี่ยวขอ้งทีอ่าจไดร้บัขอ้มูลภายใน เพื่อจ ากดัขอบเขตการใชข้อ้มูลภายในเฉพาะเท่าทีจ่ าเป็นแก่

การปฏิบตัิงาน (หลกั Need To Know Basis) โดยก าหนดให้ขอ้มูลที่ล่วงรู้มาจากการปฏิบตัหิน้าทีเ่กี่ยวกบัการ

จดัการลงทุนเพื่อกองทรสัต ์เป็นขอ้มลูทีเ่ป็นความลบั ซึง่บุคลากรและฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งตอ้งเกบ็รกัษาขอ้มลูนัน้ไว้

ใหป้ลอดภยัและไม่น าไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดที่ไม่มส่ีวนเกี่ยวขอ้ง หรอืน าขอ้มูลไปใชเ้พื่อประโยชน์ของตนเอง

หรอืบุคคลอื่น (2) เรื่องการป้องปรามการใชป้ระโยชน์จากขอ้มูลภายในเพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น เช่น หา้ม

พนักงาน (รวมถงึบุคคลอื่นทีม่ลีกัษณะเป็นตวัแทน (Nominee) ใชข้อ้มลูภายในในลกัษณะเอาเปรยีบผูล้งทุนทัว่ไป

เพื่อประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น และก าหนดหน้าทีข่องพนักงานในการช่วยกนัสอดส่องดแูลมใิหม้กีารฝ่าฝืนนโยบาย 

จรรยาบรรณ และหลกัปฏบิตัดิงักล่าว เป็นตน้ โดยจะตอ้งระบุบทลงโทษทีเ่หมาะสมในกรณีทีม่กีารฝ่าฝืนดว้ย  

(ส าหรบัค าว่า “พนักงาน” ในที่นี้ หมายรวมถงึ กรรมการ ผู้บรหิาร และพนักงาน ตลอดจนบุคคลภายนอกผูไ้ดร้บั

มอบหมาย (Outsource) ในเรื่องทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานทัว่ไปของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

3) ทบทวนและปรบัปรุงนโยบาย จรรยาบรรณและหลกัปฏิบตัิดงักล่าวเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ1 (หนึ่ง) ครัง้ เพื่อ

รองรบัความเสีย่งเกีย่วกบัการรัว่ไหลของขอ้มลูทีอ่าจมเีพิม่ขึน้ หากตรวจพบการปฏบิตัทิีไ่ม่เหมาะสมเกี่ยวกบัการ

ใช้ประโยชน์จากขอ้มูลภายในอย่างต่อเนื่องหรอืบ่อยครัง้ หรอืเมื่อมกีารปรบัปรุงหลกัเกณฑ์กฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง  

ฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งจะน าเสนอคณะกรรมการบรษิทัฯ เพื่อพจิารณาและจดัใหม้มีาตรการควบคุม

เพิม่เตมิเพื่อรองรบัการปฏบิตัทิีไ่ม่เหมาะสมดงักล่าว หรอืเพื่อใหส้อดคล้องกบัการปรบัปรุงหลกัเกณฑ์กฎหมายที่

เกีย่วขอ้งดงักล่าว (แลว้แต่กรณี) 

4) ปรบัปรุงรายชื่อบุคคลทีส่ามารถเขา้ถงึขอ้มลูภายใน (Access Person) ใหเ้ป็นปัจจุบนั ทุกครัง้ทีม่กีารโยกยา้ยหรอื

เปลีย่นแปลงต าแหน่งหน้าทีง่าน 
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5) มกีารสื่อสารเพื่อให้พนักงานรบัทราบนโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏิบตัแิละถอืปฏบิตัิอย่างเคร่งครดั โดยให้

พนักงานทุกคนได้อ่านและลงนามรบัทราบนโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏิบตั ิตัง้แต่วนัแรกที่เริม่ปฏบิตังิาน 

หลงัจากนัน้ใหพ้นักงานลงนามรบัทราบทุกครัง้ทีม่กีารเปลีย่นแปลงนโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏบิตัดิงักล่าว   

6) จดัให้พนักงานใหม่ได้รบัการฝึกอบรมเพื่อให้เขา้ใจอย่างชดัเจนเกี่ยวกบันโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏิบตัิ

เกีย่วกบัการป้องปรามการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูภายในของบรษิทัฯ และกองทรสัตด์ว้ย โดยยกสถานการณ์ต่าง ๆ 

ที่เกิดขึ้นและแนวทางที่พึงปฏิบตัิหรือต้องห้าม รวมทัง้สร้างจิตส านึกและจริยธรรมของพนักงานทุกคนให้เห็น

ความส าคญัของการช่วยกนัป้องกนัมใิหม้กีารใชข้อ้มลูภายในเพื่อแสวงหาประโยชน์อนัมชิอบ 

7) จดัใหม้ชี่องทางการสื่อสาร เช่น ทางอเีมล หรอืเวบ็ไซต์ ทีพ่นักงานสามารถแจง้พฤตกิารณ์อนัควรสงสยัเกี่ยวกบั

การฝ่าฝืนกฎหมาย นโยบาย จรรยาบรรณ และหลกัปฏิบตัขิองบรษิัทฯ โดยไม่ต้องเปิดเผยชื่อตนเอง โดยขอ้มูล

ดงักล่าวจะส่งตรงมายงัฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่ง ซึง่จะด าเนินการตรวจสอบเรื่องดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้  

8) สุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจว่าพนักงาน (และคู่สมรส บุตรหรอืบุตรบุญธรรมทีย่งัไม่บรรลุนิติภาวะของพนักงาน) มี

การปฏิบัติตามนโยบาย จรรยาบรรณ และหลักปฏิบตัิ อย่างเคร่งครัด โดยต้องตรวจสอบอย่างเพียงพอและ

เหมาะสมตามความเสีย่งทีอ่าจมกีารปฏบิตัไิม่เป็นไปตามทีก่ าหนด  เช่น 

ก. สุ่มตรวจสอบระบบการรักษาความปลอดภัยและการเข้าถึงห้องปฏิบัติงานหรือพื้นที่

ปฏบิตังิาน และเครื่องคอมพวิเตอร์ของกลุ่มบุคคลที่สามารถเขา้ถงึขอ้มูลภายใน (Access 

Person) ตลอดจนขอ้มูลภายในทัง้ที่จดัเก็บในระบบคอมพิวเตอร์ หรอืในตู้หรอืห้องเก็บ

เอกสาร เพื่อตรวจสอบว่ามกีารเขา้ถงึโดยบุคคลทีไ่ม่มสีทิธหิรอืไม่ 

ข. สุ่มตรวจสอบระบบบนัทกึการใชข้อ้มลู (Log File) ของบุคคลทีส่ามารถเขา้ถงึขอ้มลูภายใน 

(Access Person) ในช่วงเวลาทีอ่าจมกีารใชข้อ้มูลภายใน เช่น มกีารท าบทวเิคราะห์ ช่วง

ระหว่างการจดัท างบการเงนิ ช่วงระหว่างการจดัท าสรุปผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

หรอืช่วงระหว่างที่พจิารณาจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ เพื่อตรวจสอบ

การรัว่ไหลของขอ้มลู หรอืความผดิปกตซิึง่อาจท าใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สยีประโยชน์ 

ค. สุ่มตรวจประวัติการซื้อขายหลักทรัพย์ของพนักงานว่ามีการซื้อขายหลักทรพัย์ในช่วง

ระยะเวลาที่ประกาศหา้มซื้อขายหลกัทรพัย์ในช่วงทีบ่รษิทัฯ ได้รบัหรอืมโีอกาสทีจ่ะไดร้บั

ขอ้มลูภายในเกีย่วกบัขอ้มลูผูอ้อกหลกัทรพัยด์งักล่าว หรอืระหว่างทีบ่รษิทัฯ อยู่ระหว่างการ

จดัท างบการเงนิรายไตรมาสหรอืรายปี ช่วงระหว่างการจดัท าสรุปผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์ และอยู่ระหว่างการเตรียมก าหนดการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ และการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ ซึ่งขอ้มูลดงักล่าวยงัไม่ถูกเปิดเผยต่อ

สาธารณะ 
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9) มีขัน้ตอนในการสอบสวนหาขอ้เท็จจริงกรณีตรวจพบพฤติการณ์อนัควรสงสยัว่าอาจมกีารใช้ขอ้มูลภายในเพื่อ

ประโยชน์ของตนเองหรอืผูอ้ื่น โดยหากพบว่ามกีารใชข้อ้มลูภายในจรงิ ใหร้ายงานใหค้ณะกรรมการบรษิทัฯ ทราบ

โดยทนัท ี 

ทัง้นี้ หากตรวจสอบแลว้พบว่ามกีารปฏบิตัไิมเ่ป็นไปตามกฎเกณฑ ์บรษิทัจะพจิารณาใหพ้น้สภาพการเป็นพนักงาน

ของบรษิทัฯ ทนัท ีและหากการฝ่าฝืนดงักล่าวเป็นเหตุใหบ้รษิทัไดร้บัความเสยีหาย จะพจิารณาด าเนินคดทีัง้ทาง

แพ่งและทางอาญา (ถา้ม)ี กบัผูฝ่้าฝืนจนถงึทีสุ่ด 

9.7 การพิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต์ 

9.7.1 กระบวนการและปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตดัสินใจลงทุน 

ในการตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ใด ๆ นัน้ ฝ่ายพฒันาธุรกจิและจดัหาผลประโยชน์ โดยความร่วมมอืและ

สนับสนุนจากทุกฝ่ายงาน จะจดัใหม้กีารคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์จะ

ลงทุนทัง้การลงทุนครัง้แรกและการลงทุนเพิม่เติมด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั  สอดคล้องกบันโยบายการ

ลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ระเบยีบ 

ประกาศ และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยต้องบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มูลรวมทัง้เอกสาร  หลกัฐานเกี่ยวกบัการคดัเลอืก 

การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัย์สนิหนึ่งไวเ้ป็นหลกัฐาน  

ขัน้ตอนในการตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เป็นไปดงันี้ 

1. ฝ่ายฝ่ายพัฒนาธุรกิจและจัดหาผลประโยชน์จะจัดท าการคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน ภายใต้แผนการ

ปฏบิตังิานทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯอนุมตั ิโดยพจิารณาถงึโอกาสและความเป็นไปไดใ้นการลงทุน รวมถงึความเสีย่ง

ในการลงทุนหรอืไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกันัน้ รวมทัง้ รายละเอยีดในเบื้องต้นเกี่ยวกบัทีต่ัง้และประเภทของทรพัยส์นิ 

และการจดัโครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ในการลงทุนในทรพัย์สินนัน้เสนอต่อผู้อ านวยการบริหาร และเมื่อ

ผูอ้ านวยการบรหิารพจิารณาว่ามคีวามเหมาะสมแก่การลงทุน และสอดคล้องกบันโยบายการลงทุนของกองทรสัต์

ส าหรบัการลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์ดงักล่าว ผูอ้ านวยการบรหิารจะจดัใหม้กีารน าเสนอต่อคณะกรรมการบรษิัทฯ 

เพื่อพจิารณาอนุมตัใินหลกัการเบือ้งตน้ 

2. หากได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีการจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น  

ทีป่รกึษาทางการเงนิ ผูส้อบบญัช ีทีป่รกึษากฎหมาย หรอืทีป่รกึษาทางวศิวกรรม เป็นต้น  เพื่อมาด าเนินการศกึษา

ในประเดน็ต่าง ๆ ทีม่คีวามเกี่ยวขอ้งกบัการพจิารณาตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และตรวจสอบและสอบทาน 

(Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทุน  

3. เมื่อฝ่ายพฒันาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์พจิารณาคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบหรอื

สอบทาน (การท า Due Diligence) เสร็จสิ้นแล้ว และคณะกรรมการบริษัทฯ เห็นสมควรให้ด าเนินการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์นัน้ และทรสัตีได้ให้ความเห็นชอบว่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของ

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ในการด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกั

จะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
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1) การลงทุนหรอืไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นครัง้แรกและการลงทุนหรอื

ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในแต่ละครัง้ เพื่อการจัดหา

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ จะมีการ

ด าเนินการ ดงัต่อไปนี้  

1.1) จดัให้มีการประเมินมูลค่าทรพัย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน รวมทัง้ด าเนินการให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัย์สนิตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. โดยฝ่ายพฒันา

ธุรกจิและจดัหาผลประโยชน์จะด าเนินการส่งรายการอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัการคดัเลอืกใน

เบือ้งตน้ใหผู้ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ เพื่อประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน โดยมี

หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(1) ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. ตามประกาศที่ส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัท

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกั 

(2) เป็นการประเมนิมูลค่าอย่างเตม็รูปแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไป

เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 (สอง) ราย 

1.2) พิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

1.3) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง จะ

จดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิ

สญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

1.4) พจิารณาในดา้นสาระส าคญัของรายการดงัต่อไปนี้ 

(1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ 

(3) มคีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

(4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถ้าม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็น

ธรรมและเหมาะสม 

(5) ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท า

ธุรกรรมนัน้ 
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1.5) ด าเนินการอื่นใดใหเ้ป็นไปตามทีม่กีารประกาศไวต้ามหลกัเกณฑก์ารลงทุนในทรพัย์สนิตาม

ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และทีจ่ะไดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ 

9.7.2 การจดัหาผลประโยชน์ และก ากบัดแูลผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์มนีโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่เขา้ลงทุน โดยน าพื้นที่ของทรพัย์สนิ

ดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะพจิารณาจดัใหม้ผีูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิาร

จดัการอสงัหารมิทรพัย์ ท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดยน าทรพัย์สนิไปจดัหา

ผลประโยชน์ในรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที ่ติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า และจดัเกบ็ค่าเช่า

เพื่อน าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละพรอ้ม

จดัหาผลประโยชน์ โดยบริษัทฯ จะติดตาม ก ากับดูแลการด าเนินงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อรกัษา

ประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์ให้ได้รบัผลก าไรจากการด าเนินงานตามเป้าหมายที่ก าหนด รวมถึงเพื่อรกัษา

ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารตดิตามผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษิทัฯ จะมกีารประชุมเพื่อ

ตดิตามผลการปฏบิตังิานไม่น้อยกว่า 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน และด าเนินการสุ่มตรวจสภาพทรพัย์สนิ เพื่อใหม้ัน่ใจว่า

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง และเงื่อนไขตามสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้

คู่มือปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โดยเฉพาะในส่วนของงานบริหารอาคาร) ทั ้งนี้ ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานการด าเนินงานในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต ์เพื่อจดัส่งใหฝ่้าย

บรหิารทรพัย์สนิและปฏบิตักิารพจิารณาและตรวจสอบเพื่อรายงานต่อผูอ้ านวยการบรหิาร และคณะกรรมการของ

บรษิทัฯ ต่อไป และแจง้ใหท้รสัตรีบัทราบ อกีทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะต้องสรุปภาพรวมในการด าเนินงาน ไม่

น้อยกว่า 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน เพื่อประกอบการพจิารณาผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ในการนี้

จะท าใหส้ามารถสัง่การแกไ้ขปรบัปรุงงานต่าง ๆ (หากม)ี ใหไ้ดอ้ย่างรวดเรว็ 

นอกจากนัน้ บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารตดิตามการปฏบิตังิานอย่างใกลช้ดิหากมเีหตุฉุกเฉินทีอ่าจส่งผลกระทบต่อ

ผลประโยชน์ หรอือาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั โดยใหฝ่้ายบรหิารทรพัย์สนิและ

ปฏบิตักิาร และ/หรอื ผูอ้ านวยการบรหิาร ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อด าเนินการแก้ไขเหตุดงักล่าว และ

รายงานเหตุดงักล่าวต่อคณะกรรมการของบรษิทัฯ และแจง้ใหท้รสัตทีราบโดยไม่ชกัชา้ 

9.8 การคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ฝ่ายบริหารทรพัย์สินและปฏิบตัิการจะด าเนินการพิจารณาและคดัเลือกผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์  โดยในการ

พจิารณาท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่นัน้ ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยส์นิและปฏบิตักิารจะพจิารณาและด าเนินการตามขัน้ตอน ดงัต่อไปนี้ 

กรณีที ่1 ด าเนินการใหม้กีารต่อสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดมิ ซึง่จะพจิารณาจากผลการปฏบิตังิานที่

ผ่านมาตามผลการปฏบิตังิานทีพ่จิารณาประจ าปี และเมื่อใกลค้รบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา ตามแบบประเมนิ

ทีบ่รษิทัฯ ก าหนด  
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กรณีที ่2 พจิารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายเดมิไม่ผ่านเกณฑ์

การพิจารณาหรือครบก าหนดสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยจะพิจารณาและวิเคราะห์จาก

ประสบการณ์ ชื่อเสยีง และผลงานในอดตีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย ซึง่จะมกีารเปรยีบเทยีบขอ้เสนอ

การให้บรกิารในเบื้องต้นอย่างน้อย 2 (สอง) ราย ทัง้นี้ ขึ้นอยู่กบัจ านวนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่มคีุณสมบตัิ

สามารถให้บริการแก่กองทรัสต์ รวมถึงผู้เช่ารายย่อยของกองทรัสต์ (ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยมีการก าหนด

คุณสมบัติผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไว้) ได้ โดยในการพิจารณานัน้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและ

ปฏิบัติการจะพิจารณาปัจจัยที่ส าคัญ เช่น ความสามารถในการจดัหาผู้เช่า การติดตามหนี้ การบ ารุงรักษา

ทรพัย์สนิภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพืน้ทีใ่หเ้ช่า การดูแลใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อ

ป้องกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบกิค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม รวมถงึปัจจยัอื่น ๆ ทีส่ าคญั เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้า่

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะสามารถบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้อย่างด ีและสามารถ

สรา้งมูลค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผู้ถอืหน่วยทรสัต ์โดยจะคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมคีุณสมบตัอิย่าง

น้อย ดงันี้  

1)  บริษัทผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพร้อมในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ 

2) ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ (ถอืหุน้เกนิกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สบิ) ของทุนจดทะเบยีนทัง้หมด) กรรมการ ผูจ้ดัการ รองผูจ้ดัการ 

ผูช้่วยผูจ้ดัการ หวัหน้าฝ่าย และผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออย่างอื่นซึ่งรบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบัการ

ดูแลจดัการกองทรสัต์ของบรษิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ต้องไม่มลีกัษณะต้องหา้มตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุนเรื่องลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกจิตลาดทุน 

3) ไม่ปรากฏขอ้เทจ็จรงิทีเ่ป็นเหตุอนัควรสงสยัว่าบรษิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มฐีานะทางการเงนิทีอ่าจก่อใหเ้กดิ

ความเสยีหาย ต่อการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

4) ฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการจะพจิารณาคดัเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จากขอ้เสนอการให้บรกิารใน

เบื้องต้นจากบรษิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยใชแ้บบประเมนิการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่บรษิัทฯ 

ก าหนด ซึ่งต้องผ่านเกณฑ์ทุกหวัขอ้ จากนัน้ ฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการสรุปผลการคดัเลอืกพร้อมทัง้

เหตุผลในการเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ และเสนอต่อผู้อ านวยการบรหิาร และคณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อ

อนุมตัติามล าดบั  

ทัง้นี้ ฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการจะจดัให้มกีารทบทวนคุณสมบตัิของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่อยู่ใน

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบคุณสมบตัขิองผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างน้อยปีละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ตามแบบประเมนิทีบ่รษิทั

ฯ ก าหนด  

5) คณะกรรมการบรษิทัฯ จะพจิารณาคุณสมบตัแิละความเหมาะสมในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จากขอ้มลูที่

ไดร้บัจากผูอ้ านวยการบรหิารและฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏบิตักิาร เพื่อด าเนินการอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีงไม่

น้อยกว่า 2 ใน 3 (สองในสาม) ของคณะกรรมการบรษิัทฯ ที่เขา้ร่วมประชุมในการอนุมตัิการคดัเลอืกผู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ และเสนอใหท้รสัตใีหค้วามเหน็ชอบ โดยบรษิทัฯ และ /หรอื กองทรสัต์โดยทรสัต ีจะมกีารเขา้ท า
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สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายดงักล่าวต่อไป และคณะกรรมการบรษิทัฯ จะแจง้ผลการคดัเลอืกและ

การเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายดงักล่าวแก่ผูอ้ านวยการบรหิารเพื่อใหผู้้อ านวยการบรหิาร

แจง้ต่อไปยงัฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏบิตักิาร ทัง้นี้ ในกรณีทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ ไม่อนุมตั ิคณะกรรมการ

บรษิทัฯ จะแจง้ใหฝ่้ายบรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิาร และผูอ้ านวยการบรหิาร ทราบเพื่อด าเนินการพจิารณาและ

น าเสนอผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ ทัง้นี้ ในการเขา้ท าสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ จะจดัให้

มเีงือ่นไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

ก) ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีใ่นการดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพื่อให้

สามารถใช้จดัหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว และก าหนดให้ชดัเจนในสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิาร

อสงัหาริมทรพัย์ว่าบุคคลใดจะเป็นผู้รบัผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลและซ่อมบ า รุงรกัษาทรพัย์สนิของ

กองทรสัต ์เช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูส้นับสนุน หรอื กองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) 

ข) ก าหนดให้สามารถเลิกสัญญาและปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หากพบว่าผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์มกีารกระท าหรอืการละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถอืในการปฏบิตัิ

หน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืไม่บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิใหอ้ยู่ ในสภาพด ีหรอืมผีล

การบรหิารจดัการไม่เป็นทีน่่าพอใจ เพื่อทีบ่รษิทัฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรอืใหม้กีารคดัเลอืก

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่เพื่อทดแทนรายเดมิ 

ค) ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งมรีะบบควบคุมภายในอย่างน้อย ดงัต่อไปนี้ 

- มกีารจดัท าคู่มอืและขัน้ตอนการปฏบิตังิาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนักงาน ใหเ้ขา้ใจและปฏบิตัหิน้าที่

ไดอ้ย่างเหมาะสม 

- มกีารแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรทีม่หีน้าที่ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน 

เช่น ฝ่ายขาย เป็นต้น แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่

ดูแลทรพัย์สนิทีม่ปีระเภทธุรกจิเดยีวกนักบักองทรสัต์อย่างชดัเจน  เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ ป้องกนัการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชน์จากขอ้มลูของกองทรสัต์ 

- มกีารแบ่งแยกหน้าทีง่านโดยไม่ใหบุ้คคลเดยีวท างานส าคญัตัง้แต่ต้นจนจบ โดยงานส าคญัทีต่้องมี

การแบ่งแยกหน้าที ่เช่น งานจดัซื้อ งานรบัมอบสนิค้าหรอืบรกิาร งานบญัชี งานควบคุมจดัเกบ็

ทรพัย์สิน และงานตรวจนับทรพัย์สิน เป็นต้น ต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จดัท าและอีก

บุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี้ ต้องมบีุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจสอบการท างานของผู้จดัท าและ

ผู้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิ ให้เกิด

ขอ้ผดิพลาดหรอืทุจรติไดร้ะดบัหนึ่ง  

- มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของพนักงานเพื่อป้องกันการปฏิบัติงาน

ผดิพลาดหรอืไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมทีว่างไว ้ 

- มีการบนัทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมทัง้จดัเก็บเอกสารประกอบการท ารายการไว้โดย

ครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลงั และป้องกนัขอ้ผดิพลาดหรือการทุจรติที่อาจ

เกดิขึน้  
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- มรีะบบในการควบคุมดูแลการรบัจ่ายเงนิทีร่อบคอบรดักุม สามารถป้องกนัการรัว่ไหล หรอืการ

กระท าทุจรติไดอ้ย่างมปีระสทิธผิล  

- มรีะบบการควบคุมเพื่อป้องกนัการเบกิค่าใชจ้่ายซ ้าซอ้น และการเบกิจ่ายในลกัษณะทุจรติ รวมทัง้

พจิารณาเอกสารหลกัฐานและความสมเหตุสมผลในการเบกิจ่ายค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามทีส่ญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

- มีระบบการออกเลขที่ ล่วงหน้า (Pre-Number Document)  ส าหรับการท ารายการ 

ต่าง ๆ ทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิหรอืรายรบัรายจา่ย เช่น ใบสัง่ซื้อ ใบเสรจ็รบัเงนิ ใบแจง้หนี้ ใบรบัสนิคา้

หรอืบรกิาร เป็นตน้ เพื่อป้องกนัการท ารายการทีเ่ลีย่งขัน้ตอนการตรวจสอบและควบคุม ทีก่ าหนด

ไว ้(เช่น รบัเงนิแต่ไม่ออกใบเสรจ็รบัเงนิ หรอืออกใบเสรจ็รบัเงนิปลอมใหลู้กคา้ เป็นตน้)  

- มรีะบบควบคุมและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มูลทัง้ในระบบคอมพวิเตอร์และรูปแบบเอกสารที่

จดัเก็บขอ้มูลรายได้และรายจ่ายของกองทรสัต์ โดยสามารถตรวจสอบย้อนหลงัได้ว่ามบีุคคลใด

เขา้ถงึขอ้มลูดงักล่าว 

- ทรพัยส์นิทีม่มีลูค่าสงู ตอ้งจดัเกบ็ในพืน้ทีป่ลอดภยั และจ ากดัผูเ้ขา้ไปในพืน้ทีน่ัน้ โดยการเขา้ไปใน

พืน้ทีน่ัน้ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากผูบ้รหิาร และอาจใชร้ะบบกลอ้งวงจรปิดในการเฝ้าระวงัทรพัยส์นิ  

- มกีารควบคุมดูแลทรพัย์สนิ โดยมกีารจดัท าทะเบยีนทรพัย์สนิ ตรวจนับทรพัย์สนิอย่างสม ่าเสมอ 

รวมถงึจดัท าบนัทกึการตรวจนับทรพัยส์นิ   

- ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะพจิารณาก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรบัผดิชอบในความเสยีหายทีเ่กดิ

ขึน้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัตอ์นัเนื่องจากความประมาทเลนิเล่อของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ในระบบการควบคุมทีท่ าใหเ้กดิการทุจรติไดง้า่ย 

ง) ก าหนดใหบ้รษิทัฯ และ/หรอื กองทรสัต์ มสีทิธใินการตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ว่า

เป็นไปตามคู่มอืฉบบันี้ สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่

เกี่ยวขอ้ง โดยบรษิทัฯ และ/หรอื กองทรสัต์ สามารถด าเนินการแต่งตัง้ผูต้รวจสอบภายในเพื่อเขา้ตรวจสอบ

การท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

จ) ก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มรีะบบในการตดิตามควบคุม รวมทัง้มกีารสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจได้

ว่าผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารจดัเก็บรายได้ และน าส่งกองทรสัต์โดยครบถ้วน และไม่มกีารเรยีกเก็บ

ค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่ภายใต้กรอบที่เป็นไปตามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได้ 

9.9 การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิัทฯ จะจดัใหม้กีารตดิตามผลการปฏิบตังิานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยบรษิัทฯ จะมกีารประชุมเพื่อ

ตดิตามผลการปฏบิตังิานไม่น้อยกว่า 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน และด าเนินการสุ่มตรวจสภาพทรพัยส์นิ เพื่อใหม้ัน่ใจว่า

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ไดป้ฏบิตัติามขอ้ตกลง และเงื่อนไขตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้

คู่มือปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โดยเฉพาะในส่วนของงานบริหารอาคาร) ทัง้นี้  ผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานการด าเนินงานในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพื่อจดัส่งใหฝ่้าย
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บรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิารพจิารณาและตรวจสอบเพื่อรายงานต่อผูอ้ านวยการบรหิาร และคณะกรรมการของ

บรษิทัฯ ต่อไป และแจง้ใหท้รสัตรีบัทราบ อกีทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งสรุปภาพรวมในการด าเนินงาน ไม่

น้อยกว่า 1 (หนึ่ง) ครัง้/เดอืน เพื่อประกอบการพจิารณาผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งในการ

นี้จะท าใหส้ามารถสัง่การแกไ้ขปรบัปรุงงานต่าง ๆ (หากม)ี ใหไ้ดอ้ย่างรวดเรว็ 

9.9.1 ขัน้ตอนการจดัท างบประมาณ 

ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิารจดัท าร่างงบประมาณของกองทรสัตโ์ดยไดร้บัการสนับสนุนขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง

จากทุกฝ่ายงานของบรษิทัฯ รวมทัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี และน าเสนอร่างงบประมาณต่อผูอ้ านวยการ

บริหาร เมื่อผู้อ านวยการบริหารพิจารณาว่าเหมาะสม ผู้อ านวยการบริหารจะจัดให้มีการน าเสนอต่อ

คณะกรรมการบรษิัทฯ เพื่อพจิารณาอนุมตัิในหลกัการเบื้องต้น  ซึ่งงบประมาณในแต่ละปีจะประกอบไปด้วย

ขอ้มลู ดงัต่อไปนี้ 

(1) การจดัตัง้งบประมาณส่วนทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิหลกั 

ก. ในการประมาณการรายได้ค่าเช่าประจ าปี ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและจดัหาผลประโยชน์ และ/หรือ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถ้าม)ี จะท าการส่งขอ้มลูการปล่อยเช่าพืน้ที ่และแผนการปล่อยเช่าพืน้ที่

ว่าง ตารางสรุปขอ้มูลผูเ้ช่า (Rent Roll) ให้ฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการท าการตรวจสอบ 

เพื่อเปรยีบเทยีบกบัผลการด าเนินงาน (Performance) ของกองทรสัต์ หากฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิ

และปฏิบัติการตรวจสอบพบว่า ค่าเช่าตามผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) ของ

อสงัหาริมทรพัย์มอีตัราต ่ากว่าอตัราตลาดของค่าเช่าที่เป็นไปได้ในอนาคต (Potential Market 

Rental Rate) มาก ฝ่ายบริหารทรพัย์สินและปฏิบตัิการจะท าการพิจารณาความเป็นไปได้ที่จะ

สามารถเพิม่อตัราค่าเช่าให้ใกล้เคยีงกบัอตัราตลาดของค่าเช่าที่เป็นไปได้ในอนาคต (Potential 

Market Rental Rate)     

ข. ในการประมาณการรายไดอ้ื่นจากการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกั เช่น รายไดจ้าก การให้

เช่าที่จอดรถ เป็นต้น ทัง้นี้ ในการจดัท าประมาณการรายได้ค่าเช่าและรายได้อื่นๆ ฝ่ายบรหิาร

ทรพัยส์นิและปฏบิตักิารจะเป็นผูป้ระเมนิรายไดใ้หส้อดคลอ้งกบัเงือ่นไขตามสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

ค. ในการประมาณการค่าใชจ้่ายในการด าเนินการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์  ฝ่าย

บรหิารทรพัย์สนิและปฏบิตักิาร และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี จะท าการส่งแผนการ

ด าเนินงานประจ าปีพร้อมงบประมาณประจ าปีในการบรหิารทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ลงทุน ให้ฝ่าย

บรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิารเพื่อท าการตรวจสอบกบัผลการด าเนินงาน  

(2) การจดัตัง้งบประมาณในส่วนกองทรสัต ์(Fund Level) 

ก. แต่ละฝ่ายงานจะจัดท าแผนการด าเนินงาน พร้อมรายละเอียดการประมาณการงบประมาณ

นอกเหนือจากงบประมาณที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก ทัง้ประมาณการรายได้และประมาณการ

รายจ่ายในการด าเนินการ เช่น ค่าใช้จ่ายในการจดัการสื่อสารสองทางหรือการจดัประชุมผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ (เช่น ค่าสถานที่จดังาน ค่าบริการผู้รบัมอบหมาย (Outsource) ในการเตรยีมการ
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จดัการสื่อสารสองทางหรอืการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต)์ รวมถงึค่าใชจ้่ายในการว่าจา้งทีป่รกึษา

ต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ (เช่น ปรกึษาทางการเงนิ ผูต้รวจสอบบญัช ีที่

ปรกึษากฎหมาย ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ทีป่รกึษาทางดา้นวศิวกรรม (ถา้ม)ี ฯลฯ) เป็นตน้ 

ข. คณะกรรมการบรษิทัฯ จะก าหนดแนวนโยบายงบประมาณ โดยพจิารณาความสอดคล้องทีจ่ะมตี่อ

นโยบายของบรษิทัฯ และผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้จากงบประมาณ 

ค. ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิารท าการพจิารณา รายละเอยีดงบประมาณทีห่น่วยงานต่าง ๆ ท า

ค าขอตัง้งบประมาณรายจ่ายขึ้นมา โดยพิจารณาความเหมาะสม ความสอดคล้องต่อแผนการ

ด าเนินงาน นโยบายงบประมาณ ความพร้อมของหน่วยงานที่จะปฏิบตัิงาน อาจมีการปรบัลด

งบประมาณไดต้ามความเหมาะสม และแกไ้ขปรบัปรุงค าของบประมาณ 

ง. ฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการจะจดัท าร่างงบประมาณการเงนิ และร่างส่วนของงบการเงนิ

ประมาณการ น าเสนอต่อผูอ้ านวยการบรหิารเพื่อใหม้กีารพจิารณาความเหมาะสมและน าเสนอต่อ

คณะกรรมการบรษิทัฯ เพื่ออนุมตั ิ

จ. ผู้อ านวยการบริหารจะด าเนินการจัดส่งงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ที่ได้รับอนุมตัิจาก

คณะกรรมการบรษิัทฯ แล้ว ให้ทรสัตีเพื่อรบัทราบภายใน 30 (สามสบิ) วนั ก่อนขึ้นรอบปีบญัชี

ถดัไป ในกรณีที่ทราบผลการพจิารณาของคณะกรรมการบรษิัทฯ หลงัจากเริม่ปีบญัชใีหม่ ให้ใช้

งบประมาณประจ าปีของปีก่อนหน้าในการปฏบิตังิาน โดยสามารถใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินงานไม่

เกนิรอ้ยละ 5 (หา้) ของงบประมาณประจ าปีของปีก่อนหน้า 

ฉ. ภายหลงัจากการอนุมตังิบประมาณประจ าปีของกองทรสัต์ บรษิัทฯ จะแจ้งงบประมาณในการบริ

หารอสงัหารมิทรพัย์ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ราบ โดยฝ่ายพฒันาธุรกจิและจดัหาผลประโยชน์ 

และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (ถ้าม)ี จะจดัส่งรายงานผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย ์

โดยมกีารอธบิายถงึความแตกต่างระหว่างผลประกอบการทีเ่กดิขึน้จรงิกบัประมาณการทีไ่ดก้ าหนด

ไว้ (Variance) ให้บรษิัทฯ ทัง้นี้ บรษิัทฯ จะจดัส่งรายงานดงักล่าวเพื่อเป็นขอ้มูลใหแ้ก่ทรสัตเีพื่อ

รบัทราบต่อไป 

9.9.2 ความเห็นผู้จดัการกองทรสัต์ ต่อผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในการปฏิบติังานตาม

แผนหรือเป้าหมาย 

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัช ี21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ฏบิตัหิน้าที่

เหมาะสมเป็นไปจามสญัญาแต่งตัง้และเป็นไปตามงบประมาณทีไ่ดร้บัการอนุมตั ิ 

9.10 การติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

ฝ่ายบรหิารทรพัยส์นิและปฏบิตักิารมหีน้าทีก่ ากบัดแูลใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด าเนินการจดัการทรพัย์สนิให้

มมีาตรฐานไม่น้อยกว่ามาตรฐานทีก่ าหนดและด าเนินการโดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏบิตักิาร และดูแลให้

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึขอ้ตกลงระดบัการ

ใหบ้รกิาร (Service Level Agreement) (ถา้ม)ี  
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ทัง้นี้บรษิทัฯ มกีารตดิตามดแูลผลประโยชน์ ดงันี้ 

- ทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะส่งตารางสรุปขอ้มลูผูเ้ช่า (Rent Roll) ใหฝ่้ายบรหิารทรพัยส์นิและ

ปฏบิตักิารท าการตรวจสอบเป็นรายเดอืน เพื่อเปรยีบเทยีบกบัผลการด าเนินงาน (Performance) 

ของกองทรสัต ์ 

- การประชุมสรุปผลการด าเนินงานรายเดอืนกบัทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อเปรยีบเทยีบกบั

งบประมาณประจ าปีทีไ่ดร้บัอนุมตั ิทัง้ทางดา้นรายได ้และค่าใชจ้่าย เพื่อใหก้ารด าเนินงานเป็นไป

ตามงบประมาณ 

- มกีารสุ่มตรวจสภาพเพื่อใหม้ัน่ใจว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ปฏบิตัติามขอ้ตกลง และเงื่อนไข

ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้คู่มอืปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

- จัดท าประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

(Insurance All Risk) โดยมวีงเงนิประกนัไม่น้อยกว่าราคาประเมนิต้นทุนทดแทนทีจ่ดัท าโดยผู้

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ (Replacement Cost) ที่ท าใหท้รพัย์สนิของกองทรสัต์ (เช่น ครอบคลุม

อาคารสิง่ปลูกสรา้ง รวมถงึ โครงสรา้งอาคาร ระบบน ้า ระบบไฟฟ้า ทรพัย์สนิภายในสิง่ปลูกสรา้ง 

เป็นตน้) คนืกลบัในสภาพทีเ่หมาะสม และประกนัภยัส าหรบัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) ที่อาจได้รบัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัย์หรอืจากการด าเนินการใน

อสงัหารมิทรพัย์ในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม รวมทัง้ ประกนัภยัอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์

เพิม่เตมิตามทีบ่รษิทัฯ เหน็สมควร เช่น ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption)   

9.11 ค่าตอบแทนของผู้จดัการกองทรสัต์ 

เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรม

ในแต่ละครัง้ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ีเรียกเกบ็ เรียกเกบ็จริง 

ส าหรบัรอบบญัชีปี 2567 

(21 ตุลาคม – 31 ธนัวาคม) 

ค่าธรรมเนียมพื้นฐานในอตัราไม่เกินร้อยละ 
0.25 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวม (TAV) 
ของกองทรสัต์ โดยมอีตัราขัน้ต ่าไม่น้อยกว่า 
18,000,000 บาทต่อปี  

รายเดอืน 2,314,378 บาท 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกั
ของกองทรสัต ์(Acquisition Fee) 

• ในกรณีทีเ่ป็นทรพัยส์นิของบุคคลทีเ่กีย่ว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต:์  

ไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัย์สนิ
ทีไ่ดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

• ในกรณีทีเ่ป็นทรพัยส์นิของบุคคลอื่น: 

เมื่อเกดิรายการ -ไม่ม-ี 
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เพดานสูงสุดต่อปี หรือภายหลงัการท าธรุกรรม

ในแต่ละครัง้ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

รอบและระยะเวลาท่ีเรียกเกบ็ เรียกเกบ็จริง 

ส าหรบัรอบบญัชีปี 2567 

(21 ตุลาคม – 31 ธนัวาคม) 

ไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรพัย์สนิ
ทีไ่ดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต ์(Disposal Fee):  

ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินที่
จ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

เมื่อเกดิรายการ -ไม่ม-ี 

 

ในรอบระยะเวลาบญัชปีี 2567 (21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567) ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตม์จี านวนเท่ากบั 

2,314,378 บาท  

9.12 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญักบัการเปิดเผยขอ้มลู/สารสนเทศต่างๆ ทัง้ทีเ่ป็นสารสนเทศทางการเงนิ และทีไ่ม่ใช่ทางการเงนิให้

ถูกต้องเป็นไปตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ กฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งก าหนดสารสนเทศ  รวมถงึกรณีทีม่เีหตุการณ์ส าคญัที่

อาจส่งผลกระทบต่อราคาหลกัทรพัย์ โดยช่องทางหลกัคอืผ่านระบบส่งขอ้มูลของตลาดหลกัทรพัย์ (Set Portal) หรอื 

เวบ็ไซต์ของกองทรสัต์ (www.cptreit.com) ทัง้นี้กระบวนการเปิดเผยขอ้มูลจะต้องผ่านการตรวจสอบของฝ่ายตรวจสอบ

และบรหิารความเสีย่ง และไดร้บัการอนุมตัจิากผูอ้ านวยการบรหิาร (Managing Director) ซึง่เป็นผูม้อี านาจในการเปิดเผย

ขอ้มลู/รายงานสารสนเทศ 

9.13 การจดัประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

9.13.1 เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์มีดงัต่อไปน้ี 

1. การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ของมูลค่าทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต ์

2. การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญานี้ 

3. การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

4. การท าธุรกรรมกับผู้จดัการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยีส่บิล้าน) บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธิ
ของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี้ ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดย
จะเป็นไปตามทีก่ฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด  

5. การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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6. การปฏบิตัแิตกต่างจากขอ้ผกูพนัทีใ่หไ้วใ้นค าขออนุญาต หรอื แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชี้
ชวน 

7. การเปลีย่นแปลง แต่งตัง้ หรอืถอดถอนทรสัต ี(ซึง่จะตอ้งเป็นไปตามเหตุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

8. การเปลี่ยนแปลง แต่งตัง้ หรือถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไปตามเหตุในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต)์ 

9. การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

10. การเลกิกองทรสัต ์

11. การขยายระยะเวลาการจดัส่งหรือเผยแพร่ส าเนาเอกสารที่แสดงถึงจ านวนเงินหรือทรพัย์สินต่อ
หน่วยทรสัตท์ีจ่่ายคนืผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละส าเนางบการเงนิของกองทรสัต ์เมื่อปรากฏขอ้เทจ็จรงิทีผู่้
ช าระสะสางกองทรสัต์ไม่สามารถขายทรพัย์สนิได้ภายในระยะเวลาทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
และ ตามทีก่ าหนดในประกาศ สร. 9/2567 

12. กรณีอื่นใดทีท่รสัตี หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูช้ าระสะสางกองทรสัต์ เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอื
สมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

9.13.2 ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าท่ีจดัให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างน้อยดงัต่อไปน้ี 

1. เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อ
กนัท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. ในกรณีเรื่ อง ใดที่ทรัสตี เห็นว่ า เ ป็นกรณีจ า เ ป็นหรือสมควรที่จะ เสนอเรื่ อง ให้ที่ประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั ้น  ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุม 
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดอืนนับแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัตี ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตใีนการ
ปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

3. ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสั
ตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

9.13.3 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าหนังสอืเชญิประชมุ ระบุสถานที ่วนั เวลา วธิกีาร
ประชุม การออกเสยีงลงมต ิระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุม พรอ้มดว้ยรายละเอยีด
ตามสมควรเพยีงพอต่อการตดัสนิใจของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อทราบ 
เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิารณา แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถงึ
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ผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนัน้ โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ล่วงหน้าก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงัต่อไปนี้ 

(ก) 14 (สบิสี)่ วนั ในกรณีทีเ่ป็นการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งมวีาระทีต่้องไดม้ติผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่
น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีง 

(ข) 7 (เจด็) วนั ในกรณีอื่นนอกจากทีก่ าหนดไวใ้น (ก) ของขอ้น้ี 

ในกรณีทีม่ปีระกาศก าหนดหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัระยะเวลาการจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไวเ้ป็น
การเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่
น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุม  

ในกรณีที่ผู้ จ ัดการกองทรัสต์มิได้ด า เนินการ เรียกประชุมผู้ถือห น่วยทรัสต์ภาย ในระยะเวลา   
45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้  17.3.1. และ/หรอื มไิด้
ด าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดอืน นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากทรสัตี
ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 17.3.2. แล้วแต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไดโ้ดยใหป้ฏบิตัิ
ตามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้น้ีโดยอนุโลม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีใ่นการให้
ความร่วมมอืในการส่งขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งและจ าเป็นทีท่รสัตตี้องใชเ้พื่อเรยีกประชุมและด าเนินการประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ภายใน 7 (เจ็ด) วนันับแต่ที่ได้รบัการร้องขอจากทรสัตี เพื่อให้ทรสัตีสามารถด าเนินการเรยีก
ประชุมและด าเนินการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยไมช่กัชา้ และทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะเรยีกเกบ็ค่าใชจ้า่ยทีเ่กดิขึน้ 
(ถา้ม)ี จากการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

9.13.4 องคป์ระชุม ประธานในท่ีประชุม และการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

องคป์ระชุม 

การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ตอ้งมผีูถ้อืหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยีส่บิหา้) คนหรอืไม่น้อยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จงึจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีทีป่รากฏว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้ถงึ 1 (หนึ่ง) ชัว่โมง จ านวนผูถ้อื
หน่วยทรสัตซ์ึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามทีก่ าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ไดเ้รยีกนัดเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้  9.13.2 การประชุมเป็นอนั
ระงบัไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์นัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรสัต์ร้องขอตามที่
ก าหนดไวใ้นขอ้ 9.13.2  ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้งหนังสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 7 
(เจด็) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญตัทิรสัต์ และประกาศทีเ่กี่ยวขอ้ง ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บุคคลหนึ่ง
เพื่อท าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ การพจิารณาของทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระใดที่
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ประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มส่ีวนไดเ้สยี ใหป้ระธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตน์ าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์มีส่วนได้เสียในวาระใด  ให้ทรัสตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ ๆ  ในกรณีทีท่ ัง้
ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตีมส่ีวนได้เสยีในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้บุคคลใด
บุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

อนึ่ง หากการประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องทีท่รสัตหีรอืผู้จดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้
เสยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวาระ
ดังกล่าว (ในกรณีที่ทรัสตีหรือผู้จ ัดการกองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัต)์ 

ทัง้นี้ ประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หม้อี านาจและหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 

(2) ก าหนดให้ใช้วธิกีารอื่นใดในการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพจิารณา
เหน็สมควร หรอืจ าเป็นเพื่อใหก้ารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนกระบวนการในการพจิารณาและลงมตใิน
เรื่องต่าง ๆ เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยและมปีระสทิธภิาพ 

(3) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามพระราชบญัญัติทรสัต์และประกาศที่เกี่ยวขอ้งมคีวามเป็นระเบยีบ
เรยีบรอ้ย ประธานอาจยุตกิารอภปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

(4) ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน  ให้ประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์เีสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ านาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณี
ทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตเิท่ากนัน้ี ใหเ้ป็นทีสุ่ด 

9.13.5 การด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

การด าเนินการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี้ 

(1) การด าเนินการประชุมใหเ้ป็นไปตามล าดบัระเบยีบวาระทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืนัดประชุม เวน้แต่ทีป่ระชุมจะมี
มติให้เปลี่ยนล าดับระเบียบวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  2 ใน 3 (สองในสาม) ของจ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัตซ์ึง่มาประชุม 

(2) เมื่อทีป่ระชุมพจิารณาเสรจ็ตาม (1) แล้ว ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 
(หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้ทัง้หมด จะขอให้ที่ประชุมพิจารณาเรื่องอื่นนอกจากที่
ก าหนดไวใ้นหนังสอืนัดประชุมอกีกไ็ด ้

(3) ในกรณีทีท่ีป่ระชุมพจิารณาเรื่องตามระเบยีบวาระไม่เสรจ็ตาม (1) หรอืพจิารณาเรื่องทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตเ์สนอ
ตาม (2) แล้วแต่กรณี และจ าเป็นต้องเลื่อนการพจิารณา ใหท้ีป่ระชุมก าหนดสถานที ่วนั และเวลาทีจ่ะประชุม
ครัง้ต่อไป และใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส่์งหนังสอืนัดประชุมระบุสถานที ่วนั เวลา และระเบยีบวาระการประชุมไป
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ยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม ทัง้นี้ ให้โฆษณาค าบอกกล่าวนัดประชุมใน
หนังสอืพมิพไ์ม่น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

9.13.6 มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

เว้นแต่สญัญานี้หรอืประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งจะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น  มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ให้ประกอบดว้ย
คะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

ในกรณีทัว่ไป ใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสบิ) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญานี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์  ซึ่งมี
ขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยีส่บิล้าน) บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ ทัง้นี้ ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจ
มีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้อง
ก าหนด 

(5) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) การปฏบิตัแิตกต่างจากขอ้ผกูพนัทีใ่หไ้วใ้นค าขออนุญาต หรอื แบบแสดงรายการขอ้มลูและ
หนังสอืชีช้วน 

(7) การเปลี่ยนแปลง แต่งตัง้ หรอื ถอดถอน ทรสัตี หรอื ผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ซึ่งจะต้องเป็นไป
ตามเหตุในการเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

(8) การแก้ไขเพิม่เติมสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ในเรื่องที่กระทบสทิธขิองผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างมี
นัยส าคญั 

(9) การเลกิกองทรสัต ์

ทัง้นี้ กรณีการปฏิบตัแิตกต่างจากขอ้ผูกพนัทีใ่หไ้วใ้นค าขออนุญาต หรอื แบบแสดงรายการขอ้มูล
และหนังสอืชี้ชวนตามขอ้ 9.13.1 (6) ต้องไม่มผีูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์รวมกนัตัง้แต่รอ้ย
ละ 10 (สบิ) ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงคดัคา้นมติ
ดงักล่าว 
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อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่จะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะที่ขดัหรอืแย้งกับ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ หรือ
พระราชบญัญตัทิรสัต ์ใหถ้อืว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 

9.14 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 

การสรรหาและการแตง่ตัง้กรรมการบรษิทัฯ เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัย ์คณะกรรมการก ากบั

ตลาดทุน และ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง   

คณะกรรมการบรษิทัฯเป็นผูพ้จิารณาคดัเลอืกผูอ้ านวยการบรหิารของบรษิทัฯ เพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์ โดย

พจิารณาจากคุณสมบตั ิประสบการณ์ของผูบ้รหิาร ทีเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ คณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุน และ กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง   

9.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

9.15.1 ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 

ระยะเวลาตัง้แต่ วนัที ่21 ตุลาคม 2567  ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 420,000 บาท 

9.15.2 ค่าบริการอย่างอ่ืน (Non-Audit fee) 

-ไม่ม-ี 

9.16 การปฏิบติัตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการในเร่ืองอ่ืน ๆ (ถ้ามี)  

-ไม่ม-ี 

10. ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

10.1 นโยบายภาพรวม 

บรษิทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์สนับสนุนการด าเนินธุรกจิภายใตห้ลกัจรยิธรรมและการก ากบัการดแูลกจิการที่

ดคีวบคู่ไปกบัการรบัผดิชอบต่อสงัคม เพื่อน าไปสู่การพฒันาธุรกจิอย่างยัง่ยนื บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญั ทัง้ทางดา้น

ความปลอดภยั อาชวีอนามยั การท ากจิกรรมเพื่อสงัคม รวมถึงร่วมมอืหรอืประสานงานกบับุคคลภายนอก เช่น 

ชุมชน องคก์รต่างๆ ของราชการ และ ผูร้่วมประกอบการธุรกจิ 

บริษัทฯ ให้ความส าคญัเรื่องจติส านึกในการใช้พลงังานอย่างมีประสิทธภิาพ ส่งเสริมให้มีการพฒันาพลงังาน

ทดแทนเพื่อเป็นแนวทางในการใชพ้ลงังานสะอาดและลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม  

 

10.2 แนวทางปฏิบติัเพ่ิมเติมเก่ียวกบัการป้องกนัการมีส่วนเก่ียวข้องกบัการคอรร์ปัชัน่ (ถ้ามี) 

-ไม่ม-ี 
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11. การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 

เพื่อใหก้ารปฏบิตังิานของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพและบรรลุวตัถุประสงค์ 

บรษิทัฯ ไดจ้ดัใหม้รีะบบการตรวจสอบและควบคุมภายในทีส่ าคญัเพื่อตรวจสอบและควบคุมใหก้ารด าเนินงานของ

ฝ่ายงานต่าง ๆ เป็นไปตามนโยบายของบรษิทัฯ สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ ประกาศ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

11.1 การตรวจสอบภายใน (Internal Audit)  

กรรมการอิสระจะด าเนินการพิจารณาและคดัเลือกบุคคลภายนอกเป็นผู้ตรวจสอบภายใน เป็นรายปีหรือเมื่อ

กรรมการอสิระเหน็สมควร โดยมหีลกัเกณฑก์ารพจิารณาคดัเลอืกตามทีก่ าหนด โดยในการตรวจสอบภายในของผู้

ตรวจสอบภายในนัน้จะต้องมกีารตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุมภายในของบรษิัทฯ รวมทัง้ประเมนิ

ความเสีย่งทีอ่าจส่งผลกระทบต่อกองทรสัต์ 

ทัง้นี้บรษิทัฯ ยงัมกีารตรวจสอบเละควบคุมการด าเนินงานดา้นอื่นๆ ดงัต่อไปนี้ 

- การติดตามและประเมนิค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเก็บจากกองทรสัต์ โดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิและปฏิบตัิการและ/หรอื 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี 

- การจดัท างบประมาณและการอนุมตัริายจ่ายพเิศษของกองทรสัต ์

- การควบคุมดแูลทรพัยส์นิ ตรวจสอบ และจดัท าทะเบยีนทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

- การจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

- การจดัเกบ็ขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์ 

- การจดัซื้อจดัจา้งของกองทรสัต์  

- การตดิตามการจดัเกบ็ค่าเช่า 

11.2 การบริหารจดัการความเส่ียง 

บรษิทัฯ ใหค้วามส าคญัเกี่ยวกบัการบรหิารและจดัการความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการดูแลจดัการกองทรสัต ์โดยได้

ก าหนดให้มีระบบในการระบุความเสี่ยง ( Identify Risk) การลดความเสี่ยง (Mitigate Risk) การติดตามผล 

(Monitoring Tools) การรายงานผล (Risk Reporting) และการด าเนินการตามมาตรการป้องกนัความเสีย่งทัง้นี้

คณะกรรมการบรษิทัฯ จะเป็นผูก้ าหนดนโยบายในการบรหิารและจดัการความเสีย่งของกองทรสัต ์และก ากบัดูแล

ใหม้กีารทบทวนระบบหรอืประเมนิประสทิธผิลของการจดัการความเสีย่ง โดยจะมอบใหฝ่้ายตรวจสอบและบรหิาร

ความเสีย่งเป็นผูร้บัผดิชอบหลกัในการน าเสนอแผนในการจดัการและบรหิารความเสีย่งต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ 

โดยกรรมการอสิระจะใหค้วามเหน็และขอ้เสนอแนะในเรื่องดงักล่าว และคณะกรรมการบรษิทัฯ จะพจิารณาอนุมตัิ

แผนดงักล่าวโดยมหีลกัเกณฑก์ารด าเนินงาน ดงันี้ 
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1. การระบุและลดความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์  

1.1 ฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งและทีป่รกึษาเรื่องระบบการควบคุมภายใน ( IA) จะด าเนินการจดัท าการ

ระบุความเสี่ยง (Identify Risk) ประเมินความเสี่ยง โอกาสที่จะเกิด และระดบัความรุนแรงของความเสี่ยงที่มี

ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์และผลประกอบการของกองทรสัต์ ทัง้ในแง่ของเศรษฐกิจ การเงิน 

สงัคม และกฎหมาย รวมทัง้การแข่งขนัในอุตสาหกรรม หรอืปัจจยัอื่น ๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการดูแลจดัการ

กองทรสัต ์โดยประเมนิจากการสมัภาษณ์ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

ฝ่ายงานทีเ่กีย่วขอ้งเสนอมาตรการป้องกนัความเสีย่งและลดความเสีย่ง (Mitigate Risk) ทีเ่หมาะสมพรอ้มทบทวน

ว่าปัจจยัเสี่ยง และความรุนแรงของผลกระทบ ที่ฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเสี่ยงจดัท าขึ้นเพื่อเสนอนัน้ 

ครบถว้น และถูกตอ้ง 

1.2 ฝ่ายตรวจสอบและบรหิารความเสี่ยงจะเป็นผู้รวบรวมขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งจากฝ่ายงานต่าง ๆ และด าเนินการ

จดัท าแผนในการบรหิารและจดัการความเสีย่งตามทีไ่ดม้กีารประเมนิ และก าหนดหลกัเกณฑ์วธิกีารควบคุมเพื่อ

ป้องกนัหรอืลดความเสีย่งดงักล่าว (Mitigate Risk) เพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการบรษิทัฯ 

เพื่อพจิารณาอนุมตัติามล าดบั 

1.3 เมื่อไดร้บัแผนในการบรหิารและจดัการความเสีย่งและหลกัเกณฑว์ธิกีารควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดความเสีย่ง

ทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาอนุมตัแิลว้ กรรมการผูจ้ดัการจะแจง้แนวทางทีไ่ดร้บัอนุมตัติ่อฝ่ายตรวจสอบและ

บรหิารความเสีย่งเพื่อท าการเผยแพร่แผนในการบรหิารและจดัการความเสีย่งและหลกัเกณฑ์วธิกีารควบคุมเพื่อ

ป้องกนัหรอืลดความเสีย่งใหฝ่้ายงานทีเ่กี่ยวขอ้งของบรษิทัฯ รบัทราบและเขา้ใจตรงกนั โดยแต่ละฝ่ายงานจะเป็น

ผูร้บัผดิชอบในการปฏบิตัติามแผนและหลกัเกณฑ์วธิกีารในการจดัการความเสีย่งในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัฝ่ายงาน

ของตน ทัง้นี้ โดยจะมฝ่ีายตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งด าเนินการตดิตามการปฏบิตัติามแผนในการบรหิารและ

จดัการความเสีย่งและหลกัเกณฑว์ธิกีารควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดความเสีย่ง ต่อไป (Monitoring Tools)  

1.4 กรณีเกดิเหตุการณ์ทีม่นีัยส าคญัทีอ่าจส่งผลกระทบกบักองทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอื การด าเนินงาน

ของบรษิทัฯ โดยมรีะดบัความเสีย่งสเีหลอืงถงึสแีดงตามตารางแสดงระดบัความเสีย่ง ฝ่ายตรวจสอบและบรหิาร

ความเสีย่งร่วมกบักรรมการผูจ้ดัการ จะรวบรวม วเิคราะห ์น าเสนอแนวทางจดัการกบัความเสีย่ง (Mitigate Risk) 

และรายงานเหตุการณ์ดงักล่าว ใหค้ณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาและก าหนดแนวทางจดัการกบัความเสีย่งนัน้

ทนัทโีดยคณะกรรมการบรษิทัฯ จะรายงานแนว ทางจดัการกบัความเสีย่งนัน้ใหท้รสัตทีราบโดยไม่ชกัชา้ และฝ่าย

ตรวจสอบและบรหิารความเสีย่งร่วมกบักรรมการผูจ้ดัการจะเผยแพร่แนวทางการจดัการกบัความเสีย่งนัน้ใหฝ่้าย

งานทีเ่กีย่วขอ้งด าเนินการ 

2. การติดตามความเส่ียงและรายงานผลการติดตามความเส่ียง เป็นไปดงัน้ี 

2.1 ฝ่ายตรวจสอบและบริหารความเสี่ยงจะติดตามการปฏิบตัิตามแผนในการบริหารจดัการความเสี่ยงและ

หลกัเกณฑ์วิธีการควบคุมเพื่อป้องกันหรือลดความเสี่ยงตามขอ้ 1.3 หรือข้อ 1.4 (แล้วแต่กรณี) (Monitoring 

Tools) และรวบรวมรายงานผลการด าเนินการบรหิารและจดัการความเสีย่งเพื่อน าเสนอต่อกรรมการผูจ้ดัการ และ

คณะกรรมการบรษิทัฯ เพื่อรบัทราบทุกไตรมาส และรายงานใหท้รสัตทีราบทุกสิน้ปี หรอืรายงานเมื่อมเีหตุการณ์ที่
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มีนัยส าคัญที่อาจส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การด าเนินงานของบริษัทฯ ต่อ

คณะกรรมการบรษิทัฯ และรายงานใหท้รสัตทีราบโดยไม่ชกัชา้ (Risk Reporting) 

2.2 การประเมนิและทบทวนแผนในการบรหิารและจดัการความเสีย่ง แบ่งเป็น 2 กรณี ดงันี้ 

2.2.1 ในกรณีทัว่ไป คณะกรรมการบรษิทัฯ อาจประเมนิและทบทวนแผนในการบรหิารและจดัการความเสีย่งและ

หลกัเกณฑ์วธิกีารควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดความเสีย่งเป็นรายปี  (ทัง้นี้ กรรมการอสิระจะใหค้วามเหน็ในเรื่อง

ดงักล่าวก่อนหรอืระหว่างการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ)  

2.2.2 ในกรณีทีเ่กดิเหตุการณ์ทีม่นีัยส าคญั คณะกรรมการบรษิทัฯ จะประเมนิและทบทวนแผนในการบรหิารและ

จดัการความเสี่ยงและก าหนดหลกัเกณฑ์วธิกีารควบคุมเพื่อป้องกนัหรอืลดความเสี่ยงในเรื่องนัน้ ๆ ทนัท ี(ทัง้นี้ 

กรรมการอสิระจะใหค้วามเหน็ในเรื่องดงักล่าวก่อนหรอืระหว่างการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ) 

 

ตารางประเมินระดบัความเส่ียง (Risk Map) เพ่ือจดัล าดบัความส าคญัของประเดน็ความเส่ียง 

  

ประเมนิความเสีย่ง 

ความเป็นไปได้ 

  
น้อย

มาก 
น้อย 

ปาน

กลาง 
สงู 

สงู

มาก 

  1 2 3 4 5 

ผล
กร
ะท

บ/
คว

าม
รุน

แร
ง สงูมาก 5           

สงู 4           

ปานกลาง 3           

น้อย 2           

น้อยมาก 1           

 

สแีดง   หมายถงึ ระดบัความเสีย่งทีไ่ม่สามารถยอมรบัได้ จ าเป็นตอ้งเร่งจดัการความเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดท้นัที 

(R)     ตดิตามความเสีย่งทุกสปัดาห ์โดยตอ้งมีวิธีการแก้ไขทีช่ดัเจน 

สสีม้   หมายถงึ ระดบัความเสีย่งทีไ่ม่สามารถยอมรบัได้ โดยตอ้งมกีารจดัการความเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดต้อ่ไป 

(O)    ตดิตามความเสีย่งทุกเดอืน โดยตอ้งมีแผนการป้องกนัทีช่ดัเจน 

สเีหลอืง   หมายถงึ ระดบัความเสีย่งทีพ่อยอมรบัได้ แต่ตอ้งใชค้วามพยายามทีจ่ะลดความเสีย่งเพื่อใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัไดต้อ่ไป 

(Y)     ตดิตามความเสีย่งทุกเดอืน โดยตอ้งมีแนวทางการป้องกนัเหตุการณ์ และน าเสนอการประชุมสว่นงานรว่มกนั 

สเีขยีว   หมายถงึ ระดบัความเสีย่งทีย่อมรบัได้ แต่ตอ้งควบคุมเพื่อป้องกนัไม่ใหค้วามเสีย่งเคลื่อนยา้ยไปยงัระดบัทีย่อมรบัไม่ได้ 

(G)     มแีนวทางควบคมุความเสีย่งไม่ใหเ้พิม่ถงึระดบัทีพ่อยอมรบัได ้
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12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

12.1 รายการระหว่างกนัในรอบปีบญัชีท่ีผ่านมา (21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567)  

12.1.1 รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จ ัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับ

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

นิตบิุคคล รายการระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความ

สมเหตุสมผลของรายการ ความเหน็ดา้นราคาและเงือ่นไข 
มลูค่าของ
ธุรกรรม 

(ลา้นบาท) 
CPL  รายไดค้่าเช่าและ

บรกิาร 
กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผูใ้หเ้ช่า 
และ/หรอื ผูใ้หบ้รกิาร ในทรพัยส์นิ
หลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน แก่บรษิทั 
CPL ซึง่เป็นการจดัหาผลประโยชน์
ของกองทรสัต์โดยกองทรสัต์ 
CPTREIT จะไดร้บัค่าเช่า และ/หรอื 
ค่าบรกิาร จากการจดัหา
ผลประโยชน์ดงักล่าว 

ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ไดร้บัจากบรษิทั CPL รวมถงึ
เงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื 
สัญญาบริการ มีความสมเหตุสมผล 
เนื่ อ ง จ ากอัต ร าค่ า เ ช่ า  แ ล ะ /หรือ 
ค่าบริการ ดังกล่าวเป็นอัตราในระดับ
เ ดี ย ว กัน กับผู้ เ ช่ าพื้ น ที่ ร า ย อื่ น ใ น
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s 
Length Basis) และอยู่ในระดบัใกลเ้คยีง
กนักบัอาคารที่มลีกัษณะและมาตรฐาน
เดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกั
ที่กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ 
เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่างอย่ างมี
นัยส าคัญจากผู้ เช่ าพื้นที่ ร ายอื่น ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน 

2.082 

ค่าธรรมเนียม
บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

CPL มีประสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญในการบริหารทรพัย์สิน
หลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนมาตัง้แต่
แรกเริม่และเป็นอย่างด ีดงันัน้ CPL 
จึงมีความเหมาะสมในการปฏิบัติ
หน้าที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์ CPTREIT 

โครงสร้างค่ าธรรมเนียมผู้บริห าร
อสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบั CPL ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ เป็นอัตราที่
เป็นไปตามธุรกจิปกต ิ(มอีตัราไม่สงูกว่า
ค่าธรรมเนียมการบรหิารของทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่ นที่
สามารถเทียบเคยีงกนั) และมกีารสรา้ง
แรงจูงใจให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใน
การสร้างรายได้และบรหิารต้นทุนอย่าง
มีประสิทธิภาพ รวมถึง เป็นอัตราที่
สะทอ้นค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัย์สนิ
ตามปกตทิี่เกดิขึน้ มคีวามเป็นธรรมและ
สมเหตุสมผล  

14.790 

CPLRG รายไดค้่าเช่าและ
บรกิาร 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผู้ให้เช่า 
และ/หรอื ผู้ให้บรกิาร ในทรพัย์สนิ
หลักที่กองทรัสต์ลงทุน แก่บริษัท 
C P L R G  ซึ่ ง เ ป็ น ก า ร จั ด ห า
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดย
กองทรสัต์ CPTREIT จะได้รบัค่า

ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ได้ร ับจากบริษัท CPLRG 
รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/
หรอื สญัญาบรกิาร มคีวามสมเหตุสมผล 
เนื่ อ ง จ ากอัต ร าค่ า เ ช่ า  แ ล ะ /หรือ 
ค่าบริการ ดังกล่าวเป็นอัตราในระดับ
เ ดี ย ว กัน กับผู้ เ ช่ าพื้ น ที่ ร า ย อื่ น ใ น

0.024 
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เช่า และ/หรือ ค่าบริการ จากการ
จดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว 

ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุน (Arm’s 
Length Basis) และอยู่ในระดบัใกลเ้คยีง
กนักบัอาคารที่มลีกัษณะและมาตรฐาน
เดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิหลกั
ที่กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ 
เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่างอย่ างมี
นัยส าคัญจากผู้ เช่ าพื้นที่ ร ายอื่น ใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน 

ค่าธรรมเนียมการ
จดัการ 

กรรมการและผูบ้รหิารของ CPLRG 
เ ป็นผู้ที่ มีป ร ะสบการ ณ์ ในการ
บริหารจัดการลงทุนและจัดหา
ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ และ
มีความรู้ความเข้าใจในทรัพย์สิน
หลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็น
อย่างดี ดังนัน้ CPLRG จึงมีความ
เหมาะสมทีจ่ะท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ของกองทรสัต์ CPTREIT 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์นั ้น
เป็นไปตามธุรกจิโดยปกต ิซึง่เทยีบเคยีง
ได้กับค่ า ธร รม เนี ยมของผู้ จัดการ
กองทรสัต์อื่นในตลาด 

2.314 

กลุ่มบรษิทัเครอื
เจรญิโภคภณัฑ ์

รายไดค้่าเช่าและ
บรกิาร 

กองทรสัต์ CPTREIT เป็นผู้ให้เช่า 
และ/หรอื ผู้ให้บรกิาร ในทรพัย์สนิ
หลักที่กองทรัสต์ลงทุน แก่ กลุ่ม
บรษิทัเครอืเจรญิโภคภณัฑ์ ซึ่งเป็น
ก า ร จั ด ห า ผ ล ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง
กองทรสัต์โดยกองทรสัต์ CPTREIT 
จะได้รบัค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร 
จากการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว 

ค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารที่กองทรสัต์ 
CPTREIT ได้ร ับจากกลุ่มบริษัทเครือ
เจรญิโภคภณัฑ ์รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ใน
สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการ มี
ความสมเหตุสมผล เนื่องจากอัตราค่า
เช่า และ/หรือ ค่าบริการ ดังกล่าวเป็น
อตัราในระดบัเดยีวกนักบัผูเ้ช่าพืน้ทีร่าย
อื่นในทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ลงทุน 
(Arm’s Length Basis) และอยู่ในระดบั
ใกล้เคียงกันกับอาคารที่มีลักษณะและ
มาตรฐานเดียวกันหรือใกล้เคียงกับ
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน รวมถงึ
เงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรอื 
สัญญาบริการ  เ ป็นเงื่ อนไขที่ ไม่ ได้
แตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากผูเ้ช่าพืน้ที่
รายอื่นในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุน 

99.765 
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12.1.2 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 

นิตบิุคคล รายการระหว่างกนั 
ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของ

รายการ 
ความเหน็ดา้นราคา 

และเงือ่นไข 

มลูค่าของ
ธุรกรรม 

(ลา้นบาท) 

KTAM ค่าธรรมเนียมทรสัต ี KTAM ได้รบัใบอนุญาตเพื่อประกอบธุรกจิเป็นทรสัตี
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จาก
ส านักงาน ก.ล.ต. และเป็นผู้ที่มปีระสบการณ์ในการ
เป็นทรสัตีของกองทรสัต์ รวมถึงการบรหิารจดัการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ KTAM จึงมีความรู้ 
ความเข้าใจในการด าเนินงานของกองทรัสต์และ
กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องเป็นอย่างดี ดงันัน้ KTAM จึงมี
ความเหมาะสมทีจ่ะท าหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ 
CPTREIT 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี เป็นอัตราที่
เ ป็นไปตามธุรกิจโดยปกติโ ดย
ส า ม า ร ถ เ ที ย บ เ คี ย ง ไ ด้ กั บ
ค่าธรรมเนียมทรสัตีของทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอ สงัหาริมทรพัย์ อื่น
ประเภทเดยีวกนั 

1.903 

KTB รายไดค้่าเช่าและ
บรกิาร 

กองทรัสต์ CPTREIT เป็นผู้ให้เช่า และ /หรือ ผู้
ให้บริการ ในทรัพย์สินหลักที่กองทรสัต์ลงทุน แก่ 
KTB ซึ่งเป็นการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์
โดยกองทรสัต์ CPTREIT จะได้รบัค่าเช่า และ/หรอื 
ค่าบรกิาร จากการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว 

ค่ า เช่ า  และ /หรือ  ค่ าบริก ารที่
กองทรสัต์ CPTREIT จะได้รบัจาก 
KTB รวมถงึเงื่อนไขอื่น ๆ ในสญัญา
เช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร มคีวาม
สมเหตุสมผล เนื่องจากอตัราค่าเช่า 
และ/หรอื ค่าบรกิาร ดงักล่าว เป็น
อตัราในระดบัเดยีวกนักบัผูเ้ช่าพื้นที่
รายอื่นในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์
ลงทุน (Arm’s Length Basis) และ
อยู่ในระดบัใกล้เคยีงกนักบัอาคารที่
มีลักษณะและมาตรฐานเดียวกัน
หรือใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักที่
กองทรสัต์ลงทุน รวมถงึเงื่อนไขอื่น 
ๆ ในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญา
บรกิาร เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้แตกต่าง
อย่างมนีัยส าคญัจากผูเ้ช่าพื้นที่ราย
อื่นในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์
ลงทุน 

0.218 

รายไดด้อกเบีย้รบั กองทรสัต์มกีารเปิดบญัชสี าหรบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต์ทัง้ฝัง่ขารบัและฝัง่ขาจ่าย ทัง้บญัชปีระเภท
อ อ มท รัพ ย์  แ ล ะ บัญ ชี ก ร ะ แ ส ร า ย วัน  ทั ้ง นี้
ธนาคารกรุงไทยจ ากดั (มหาชน) เป็นหนึ่งในธนาคาร
ชัน้น าของประเทศที่มคีวามน่าเชื่อถอื และกองทรสัต์
ไม่ไดม้กีารก าหนดการใช้งานธนาคารใดธนาคารหนึ่ง
เป็นพิเศษ ปัจจุบันกองทรัสต์มีบัญชีส าหรับการ
ด าเนินงานกับธนาคารพาณิชย์ ไม่ใช่เพียงเฉพาะ
ธนาคารกรุงไทยจ ากัด (มหาชน) เท่านัน้  แต่ยังมี
ธนาคาร ชัน้น าอื่นๆ ทีก่องทรสัต์ใชบ้รกิารในปัจจุบนั 

เงื่อนไขอัตราดอกเบี้ยเป็นไปตาม
ประกาศของธนาคาร ซึง่อยู่ในระดบั
ใกลเ้คยีงกนักบัอาคารชัน้น าอื่นๆใน
ประเทศไทยส าหรบับัญชีประเภท
เดยีวกนั 0.316 
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12.2 นโยบายการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

12.2.1 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดักองทรสัต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยง

กนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ในอนาคต และแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในกรณีที่จะมกีารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ CPTREIT กบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารด าเนินการตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งดงันี้ 

(1) บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ให้หมายความตามทีก่ าหนดในประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งกบัหลกัเกณฑ์ใน

การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต์ CPTREIT ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่
เกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

- ในการท าธุรกรรมของกองทรสัต์ CPTREIT กับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการ
กองทรสัต ์จะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์
ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์CPTREIT 

- ธุรกรรมที่กองทรสัต์ CPTREIT ท ากบัผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ 
จะต้องเป็นธุรกรรมทีม่คีวามสมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่
เรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์CPTREIT (ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

- ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษกบัการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่เขา้มามส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 

(3) การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์CPTREIT กบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ และ/หรอื หลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

- ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิอง
กองทรสัต ์CPTREIT แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

- ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิอง
กองทรสัต์ CPTREIT แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ด้วยคะแนน
เสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสยีง
ลงคะแนน 

12.2.2 นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตีและบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบัทรสัตี

ในอนาคตและแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

ในการจดัการกองทรสัต ์หา้มมใิหท้รสัตกีระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระทานัน้จะ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัตหีรอืทรสัตี

แสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่ เกีย่วขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่าง

เพยีงพอแล้ว โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีไ่ดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการคด้คา้น โดยการเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าว

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งันี้ 
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1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่กี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทางอื่น

ใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

2) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

3) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นทีช่ดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่น้อย

กว่า 14 วนั เวน้แต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ระท าการคดัคา้นกระท า

ในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

4) ในกรณีทีม่ผีูถ้อืหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยตามขอ้ 3) ในจ านวนทีเ่กนิกว่าหนึ่ง

ในสี่ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมให้มีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแย้งกบั

ประโยชน์ของกองทรสัตไ์ม่ได ้
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ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 รายงานการสอบบญัชี 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567   หน่วย : ล้านบาท 
งบแสดงฐานะทางการเงิน   2567 

สินทรพัย ์    
 เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน                 550.00 
 เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม               8,679.80  
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด   195.59  
 ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร   106.45  
 ลูกหนี้อื่น    240.97  
 ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า                   26.78  
 สนิทรพัยอ์ื่น                   18.70  
รวมสินทรพัย ์               9,818.29  
หน้ีสิน                            
 เจา้หนี้อื่น                   72.76  
 ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                   60.62  
 รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัลว่งหน้า   20.00 
 เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า   264.31  
รวมหน้ีสิน                  417.69  
สินทรพัยส์ทุธิ                           
 ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัสต ์               9,336.39  
 ก าไรสะสม                   64.22  
สินทรพัยส์ทุธิ               9,400.61  
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย)   9.7214 
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ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567  หน่วย : ล้านบาท 
งบก าไรขาดทุน   2567 

รายได ้    
 รายไดค้่าเช่าและบรกิาร   157.00 
 รายไดอ้ื่น   0.54 
รวมรายได ้   157.54 
ค่าใช้จ่าย    
 ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร   49.25 
 ค่าธรรมเนียมการจดัการ   2.31 
 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี   1.90 
 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน   0.40 
 ค่ารรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์   14.79 
 ค่าธรรมเนียมวชิาชพี   0.59 
 ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร   3.60 
รวมค่าใช้จ่าย   72.85 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ   84.69 
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน    
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม
ของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

  
(20.47) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน   (20.47) 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน   64.22 
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ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567  หน่วย : ล้านบาท 
งบกระแสเงินสด   2567 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
 

   

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 
 

  64.22 

ปรบักระทบรำยกำรเพิม่ขึ้น (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธจิำกกำรด ำเนินงำน 
ใหเ้ป็นเงนิสดสุทธไิดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 

  
 

  รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

   ในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
 

  
            20.47  

  การเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
 

               (0.27) 

  การซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์
 

           (550.00) 

  การเพิม่ขึน้ในลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร 
 

             (52.23) 

  การลดลงในลูกหนี้อื่น 
 

            692.23  

  การลดลงในค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหน้า 
 

                0.34  

  การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยอ์ื่น 
 

             (17.01) 

  การเพิม่ขึน้ในเจา้หนี้อื่น 
 

              33.82  

  การเพิม่ขึน้ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
 

                7.48  

  การลดลงในรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 
 

               (5.73) 

  การลดลงในเงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 
 

               (0.21) 

  ตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 
 

                2.41  

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน             195.52  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
    เงนิสดรบัจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 
    ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 

  
              0.07  

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน                 0.07  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสทุธิ   195.59 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่21 ตุลาคม (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์   - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567   195.59 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 หน่วย : ล้านบาท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 2567 

 
ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม 

มูลค่าเงินลงทุน 
(ร้อยละ) 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์    
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สลีม) 3,826.00 3,780.70 40.96 
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน์) 4,305.27 4,325.40 46.86 
อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 569.00 573.70 6.22 

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 8,700.27 8,679.80 94.04 
เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์    

เงนิฝากประจ า ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 550.00 550.00 5.96 
รวมเงินลงทุนในหลกัทรพัย ์ 550.00 550.00 5.96 
รวมเงินลงทุนทัง้ส้ิน 9,250.27 9,299.80 100.00 
 
 

  
 

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567  หน่วย : ล้านบาท 
งบการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ   2567 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ   84.69 
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุนใน
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

  
(20.47) 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด   64.22 
การเพิม่ขึน้ของทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์   9,336.39 
การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างงวด   9,400.61 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัที ่21 ตุลาคม (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์   - 
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม   9,400.61 

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรสัต ์    
   หน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่21 ตุลาคม (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ (หน่วย)   - 
หน่วยทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม (หน่วย)   967,000,000 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ (Management Discussion and Analysis: 

MD&A) 

14.1 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ.ีพี.ทาวเวอร์ (CPTREIT) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่21 ตุลาคม 2567 และ ได้

เริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยเมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2567 โดยแปลงสภาพจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) ทีอ่ตัราสบัเปลีย่นหน่วยลงทุน (Swap Ratio) 1 ต่อ 1 ทัง้นี้สนิทรพัยห์ลกัทีท่รสัต์

ลงทุนประกอบไปดว้ย อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 1 (สลีม), อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และ อาคาร ซ.ีพ.ี ทาวเวอร์ 3 

(พญาไท) ทัง้นี้กองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยส์นิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์.ีพ.ีทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่

13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัตจ์งึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้มา 

• รายได ้
ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2567 รอบระยะเวลาบญัช ี21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มรีายไดร้วมประมาณ 

157.54 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้ค่าเช่าและบรกิาร 157.00 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 99.7 ต่อรายไดร้วม มรีายไดอ้ื่น 0.54 ล้าน

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.3 ต่อรายไดร้วม เนื่องจากกองทรสัต์ไดร้บัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซ.ีพ.ี

ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) เมื่อวนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัต์จงึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 

2567 เป็นตน้มา 

• ค่าใช้จ่าย 
 

   2567 
   ลา้นบาท สดัส่วนต่อ

รายไดร้วม 
 ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร   49.25 31.3% 
 ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์   14.79 9.4% 
 ค่าใชจ้่ายอื่นๆ   8.81 5.5% 
รวมค่าใช้จ่าย   72.85 46.3% 

 

ส าหรบัปี 2567 รอบระยะเวลาบญัช ี21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวม 72.85 ล้านบาท หรอืรอ้ย

ละ 46.2 ต่อรายไดร้วม ทัง้นี้ค่าใชจ้่ายหลกัของกองทรสัตค์อื ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.25 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 31.3 ต่อรายได้

รวม และ ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 14.79 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 9.4% ต่อรายไดร้วม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ คอื 

ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องในการบริหารจัดการกองทรัสต์  ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมวชิาชพี และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวมทัง้สิน้ 8.81 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 46.3 

ต่อรายไดร้วม 
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• ความสามารถในการท าก าไร 
หน่วย : ลา้นบาท   2567 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร   157.00 
ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร   49.25 
ก าไรขัน้ต้น   107.75 
อตัราก าไรขัน้ต้น   68.63% 
ค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วของในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

  
23.60 

รายไดอ้ื่น   0.54 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ   84.69 
อตัราก าไรจากการลงทุนสทุธิ   53.76% 
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม
ของเงนิลงทุน ในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

  
(20.47) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน   64.22 
 

ส าหรบัปี 2567 รอบระยะเวลาบญัช ี21 ตุลาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มรีายไดค้่าเช่าและบรกิาร 157.00 ล้าน

บาท มตี้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 49.25 ล้านบาท คดิเป็นก าไรขึ้นต้น 107.75 ล้านบาท หรอืคดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นที่ ร้อยละ 

68.63 มคี่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวของในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร รวม 23.6 ล้านบาท และมรีายได้

อื่น 0.54 ล้านบาท ส่งผลใหม้กี าไรจากการลงทุนสุทธจิ านวน 84.69 ล้านบาท หรอืคดิเป็นอตัราก าไรจากการลงทุนสุทธเิท่ากบั

รอ้ยละ 53.76 

กองทรสัตม์รีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 20.47 ลา้นบาท ซึง่มสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมูลค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ส่งผลให้ส าหรบัรอบบญัชปีี 2567กองทรสัตม์กีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธิ

จากการด าเนินงานจ านวน 64.22 ลา้นบาท 

• สินทรพัย ์
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 9,818.29 ล้านบาท สินทรัพย์หลักประกอบด้วย เงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,679.80 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 92.3 ของสนิทรพัย์สุทธ ิเงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่า

ยุติธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 550.00 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 5.9 ของสนิทรพัย์สุทธ ิซึ่งประกอบด้วยบญัชเีงนิฝากประจ า 

ส าหรบัสนิทรพัยอ์ื่นๆ ประกอบดว้ยรายการ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร ลูกหนี้อื่น ค่าใชจ้่ายจ่าย

ล่วงหน้า และ สนิทรพัยอ์ื่น รวมคดิเป็นรอ้ยละ 6.3 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิ
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• หน้ีสิน 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มหีนี้สนิรวม 417.69 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 4.4 ของสนิทรพัย์สุทธิ ประกอบไปด้วย 

เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และ เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 

 

• สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ(NAV) เท่ากบั 9,400.61 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมูลค่าสนิทรพัย์สุทธติ่อ

หน่วยเท่ากบั 9.7214 บาทต่อหน่วย  

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2568 

จากประมาณการแนวโน้มเศรษฐกจิประเทศไทยในปี 2568 ของ ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ(สศช.) 

เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2568 สรุปไดด้งันี้ 

เศรษฐกจิไทยในปี 2568 มแีนวโน้มขยายตวัดขีึน้จากปี 2567 โดยมปัีจจยัสนับสนุนส าคญัจากการเพิม่ขึน้ของแรงสนับสนุนจาก

รายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตวัของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศ การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาค

การท่องเทีย่วและบรกิารทีเ่กีย่วเน่ือง รวมถงึการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสนิคา้ อย่างไรกด็ ีการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ

ไทยในปี 2568 ยงัมแีนวโน้มทีจ่ะเผชญิความเสีย่งและ ขอ้จ ากดัส าคญัซึ่งอาจท าใหเ้ศรษฐกจิขยายตวัต ่ากว่าที่คาดการณ์ไว้ใน

กรณีฐาน อนัเป็นผลเนื่องจากความเสีย่งจากการด าเนินนโยบายเศรษฐกจิของสหรฐัฯ และความขดัแยง้เชงิภูมริฐัศาสตร์ทีย่งัมี

ความไม่แน่นอนอยู่สูงและอาจยกระดบัความรุนแรงจนส่งผลใหเ้ศรษฐกจิและปรมิาณการคา้โลก  ขยายตวัต ่ากว่าทีค่าด รวมทัง้

ภาระหนี้สนิครวัเรอืนและภาคธุรกจิทีอ่ยู่ในระดบัสูง และความเสีย่งจากแนวโน้มความผนัผวนของผลผลติและระดบัราคาสนิค้า

เกษตรทีส่ าคญั  

ปัจจยัสนับสนุน 

1. การเพ่ิมขึ้นของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน สอดคล้องกับการเพิม่ขึ้นของ
กรอบวงเงนิงบประมาณรายจ่าย ประจ าปีและงบประมาณรายจ่ายเหลื่อมปีประจ าปีงบประมาณ 2568 ดงันี้ (1) การ
เพิม่ขึน้ของกรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2568 ในวงเงนิรวม 3.57 ล้านล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 
2.4 จากปีงบประมาณก่อนหน้า โดยเมื่อพิจารณาจากสมมติฐานอตัราเบิกจ่ายที่คาดไว้  ในกรณีฐาน ส าหรบั
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีทีร่อ้ยละ 93.0 แบ่งเป็น งบรายจ่ายประจ ารอ้ยละ 98.0 และรายจ่ายลงทุนรอ้ยละ 75.0 
ตามล าดบั ส่งผลให ้คาดว่าจะมเีมด็เงนิงบประมาณทีม่กีารเบกิจ่ายเขา้สู่ระบบเศรษฐกจิรวม 3.32 ล้านล้านบาท 
เพิม่ขึ้นร้อยละ 1.3 จากปีก่อน โดยแบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 2.73 ล้านล้านบาท (ลดลงร้อยละ 3.4) และรายจ่าย
ลงทุน 5.81 แสนล้านบาท (ขยายตวัรอ้ยละ 30.8) และ (2) กรอบงบประมาณรายจ่ายเหลื่อมประจ าปีงบประมาณ 
2568 รวมทัง้สิน้ 2.75 แสนลา้นบาท ถอืเป็นระดบัสงูสุดนับตัง้แต่ปีงบประมาณ 2563 และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 71.9 จาก
ปีงบประมาณก่อนหน้า เน่ืองจากความล่าชา้ในกระบวนการจดัท างบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2567 โดย แบ่งเป็น 
รายจ่ายประจ า 4.18 หมื่นล้านบาท และรายจ่ายลงทุน 2.33 แสนล้านบาท คดิเป็นการขยายตวัรอ้ยละ 50.0 และ
รอ้ยละ 76.5 ตามล าดบั 
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2. การขยายตวัของอุปสงค์ภาคเอกชนภายในประเทศ ตามแนวโน้มการปรบัตวัดขีึน้ของการลงทุนภาคเอกชน
และการขยายตวัต่อเนื่องของ การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน โดยคาดว่าการลงทุนภาคเอกชนจะกลบัมาขยายตวั
ไดใ้นช่วงปี 2568 โดยมปัีจจยัสนับสนุนทีส่ าคญัประกอบดว้ย (1) การขยายตวัของการน าเขา้นับตัง้แต่ในช่วงครึง่
หลงัของปี 2567 ทัง้การเพิม่ขึน้ของปรมิาณการน าเขา้สนิคา้ทุน และสนิคา้ วตัถุดบิขัน้กลางทีข่ยายตวัรอ้ยละ 7.7 
เทยีบกบัร้อยละ 0.8 ในช่วงครึ่งแรกของปี (2) การเพิม่ขึน้ของมูลค่ายอดการขอรบัการอนุมตั ิและ การออกบตัร
ส่งเสรมิการลงทุน ในปี 2567 ทีข่ยายตวัรอ้ยละ 34.5 รอ้ยละ 29.7 และรอ้ยละ 72.5 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 
ตามล าดบั โดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนในอุตสาหกรรมดิจิทลั โดยเฉพาะกิจการ Data Center และ Cloud 
Service อุตสาหกรรมเครื่องใช้ไฟฟ้า และ อิเล็กทรอนิกส์ อุตสาหกรรมยานยนต์และชิ้นส่วน และอุตสาหกรรม
การเกษตรและแปรรปูอาหาร สอดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของเมด็เงนิลงทุนโดยตรงไหลเขา้จากต่างประเทศทีม่มีูลค่า
รวม 1.1 ล้านล้านบาทในปี 2567 เพิม่ขึ้นร้อยละ 34.5 จากปีก่อนหน้า และ (3) การขยายตวัของพื้นที่ ในนิคม
อุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง โดยเงนิลงทุน และการซื้อพืน้ที/่เช่าพืน้ที ่ในนิคมอุตสาหกรรม มมีลูค่าทัง้สิน้ 1.75 ลา้น
ล้านบาท และพื้นที่ รวม 110,869 ไร่ ณ เดือนธนัวาคม 2567 เทียบกับ 1.32 ล้านล้านบาท และ 103,694 ไร่ 
ในช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้ รอ้ยละ 32.6 และรอ้ยละ 6.9 ตามล าดบั ขณะเดยีวกนั การ
อุปโภคบรโิภคภาคเอกชนยงัมแีนวโน้มทีจ่ะสนับสนุนการขยายตวัของเศรษฐกจิได้ อย่างต่อเนื่อง ตามการขยายตวั
ของการบรโิภคสนิคา้ในหมวดไม่คงทนและหมวดบรกิารเป็นส าคญัสอดคล้องกบัการขยายตวัในเกณฑ์ดตี่อเนื่อง
ของภาคการท่องเที่ยวภายในประเทศ ขณะเดยีวกนั การบรโิภคยงัมปัีจจยัสนับสนุนส าคญัจากตลาดแรงงานที่
ยงัคงแขง็แกร่ง สะทอ้นจากอตัราการว่างงานทีอ่ยู่ในระดบัต ่าทีร่อ้ยละ 0.78 ในเดอืนธนัวาคม 2567 ต ่าทีสุ่ดในรอบ 
8 ปี รวมทัง้แนวโน้มการเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องของจ านวนการจา้งงานนอกภาคเกษตร ประกอบกบัแรงกดดนัดา้น
เงินเฟ้อที่ยังมีแนวโน้มทรงตัวอยู่ในระดับต ่า นอกจากนี้ การขยายตัวของการบริโภคภาคเอกชนยงัมีปัจจยั
สนับสนุนเพิม่เตมิจากการด าเนินมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของรฐับาล 

3. การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเท่ียว สอดคลอ้งกบั (1) แนวโน้มการเพิม่ขึน้ของจ านวนนักท่องเทีย่ว
ต่างชาตทิีค่าดว่าจะกลบัเขา้สู่ ระดบัปกตมิากขึน้ สะทอ้นจากจ านวนนักท่องเทีย่วจากประเทศต้นทางส่วนใหญ่ที่
เพิม่ขึ้นสู่ระดบัในช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโควิดเช่นเดยีวกบัแนวโน้มการเพิม่ขึ้นของรายจ่ายนักท่องเที่ยว
ต่างชาต ิโดยมปัีจจยัสนับสนุนส าคญัมาจากแนวโน้มการฟ้ืนตวัของการเดนิทาง ท่องเทีย่วทัว่โลก และการเพิม่ขึน้
ของเทีย่วบนิระหว่างประเทศมายงัประเทศไทย รวมถงึการด าเนินมาตรการดงึดดูนักท่องเทีย่วต่างชาตขิอง ภาครฐั
ผ่านมาตรการยกเว้นการตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผู้ขอวซี่า รวมทัง้การจดักิจกรรมกระตุ้นการ
ท่องเทีย่วอย่างต่อเนื่อง และ การเป็นเจา้ภาพกฬีาซเีกมสใ์นช่วงเดอืนธนัวาคม 2568 ซึง่จะส่งผลใหม้นีักท่องเทีย่ว
เพิม่ขึน้ และ (2) แนวโน้มการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของ นักท่องเทีย่วชาวไทย ทีไ่ดร้บัแรงสนับสนุนจากกจิกรรม
สนับสนุนการท่องเทีย่วอื่น ๆ อย่างต่อเนื่อง โดยการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่ว ดงักล่าวส่งผลใหภ้าคบรกิารที่
เกีย่วเน่ือง อาท ิภาคการขนส่ง ภาคบรกิารทีพ่กัและรา้นอาหาร รวมถงึภาคการคา้มแีนวโน้มขยายตวัไดด้ตี่อเนื่อง 

4. การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการส่งออกตามแรงส่งของการขยายตวัของมลูค่าการส่งออกทีอ่ยู่ในเกณฑ์
สูงนับตัง้แต่ในช่วงครึ่งหลังของปี  2567 โดยเฉพาะในสินค้าส่งออกส าคัญอาทิ คอมพิวเตอร์ อุปกรณ์และ
ส่วนประกอบ ยางพาราและผลติภณัฑ์ยาง เครื่องจกัรกลและ ส่วนประกอบ เคมภีณัฑ์ รวมถงึ โทรศพัท์ อุปกรณ์
และส่วนประกอบ สอดคลอ้งกบัการขยายตวัของยอดค าสัง่ซื้อใหม่ (New orders) ในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลกั 
ดงัจะเห็นได้จากข้อมูลดชันีผู้จดัการฝ่ายจดัซื้อภาคอุตสาหกรรม หมวดยอดค าสัง่ซื้อใหม่ของสหรฐัฯ ในเดอืน 
กุมภาพนัธ์ 2568 เพิ่มขึ้นมาอยู่ที่ 55.1 จากระดบั 52.1 ในเดือนก่อนหน้า และเป็นระดบัสูงสุดนับตัง้แต่เดอืน
มถิุนายน 2565 ส่วนหนึ่งเป็นผลจาก การเร่งน าเขา้ก่อนทีจ่ะมกีารยกระดบัความรุนแรงของการด าเนินมาตรการกดี
กนัทางการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และประเทศคู่คา้ในระยะต่อไป ขณะเดยีวกนั การส่งออกในกลุ่มสนิคา้เกษตร เกษตร
แปรรูปและอาหารของไทยซึ่งถือเป็นกลุ่มสินค้าที่ไทยมศีกัยภาพยงัมแีนวโน้มขยายตวัได้  ต่อเนื่องตามความ
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ตอ้งการของตลาดโลกทีย่งัสงู อย่างไรกด็ ีแนวโน้มการขยายตวัของการส่งออกสนิคา้ของไทยในระยะต่อไปยงัคงมี
ความอ่อนไหวสงูมากต่อทศิทางการด าเนินนโยบายทางเศรษฐกจิของสหรฐัฯ ทีย่งัคงตอ้งตดิตามอย่างใกลช้ดิ 

 

ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรสัต์เพ่ิมเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-

REIT1) ท่ีแสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือเวบ็ไซต์ www.cptreit.com 
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15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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รายงานผู้สอบบญัชีและงบการเงิน 
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