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ที ่CPLRG 038/2568             

วนัที ่13 พฤษภาคม 2568 

เรื่อง  สรุปค าถามจากผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์กีย่วกบัรายงานการด าเนินงานประจ าปี 2567 (Two-way communication) 
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซ.ีพ.ีทาวเวอร์ (CPTREIT) 

  
เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

ตามทีบ่รษิทั ซพี ีแลนด์ รที โกรท จ ากดั (“ผู้จดัการกองทรสัต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ (CPTREIT)(“กองทรสัต์”) ได้จดัให้มกีารสื่อสารสองทาง 

(Two-way communication) ด้วยวธิกีารส่งรายงานการด าเนินงานประจ าปี 2567 ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ และเปิด

โอกาสใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถสอบถามขอ้มลูเพิม่เตมิผ่านช่องทางทีก่ าหนดตัง้แต่วนัที ่16 เมษายน 2568 ถงึ วนัที ่

30 เมษายน 2568 

ผู้จดัการกองทรสัต์ขอแจ้งให้ทราบว่า ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รวบรวมค าถามจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จากการ

สื่อสารสองทางดงักล่าวและค าตอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งไดจ้ดัท าเป็นขอ้สรุปประเดน็ส าคญั

ในลกัษณะค าถามและค าตอบ โดยมรีายละเอยีดดงันี้  

เรื่องท่ี 1  รบัทราบการจดัการกองทรสัต์ในเรื่องส าคญั และแนวทางการจดัการในอนาคต 
  
ค าถาม แนวโน้มอตัราการเช่า (Occupancy rate) ของปี 2568 เป็นอย่างไร 
  
ค าตอบ การบรหิารจดัการ Occupancy rate ในการบรหิารกองทรสัต์ ในปี 2568 มเีป้าหมายการเตบิโตแบบปีต่อปี โดย

จะก าหนดฐาน Occupancy rate ไวไ้ม่ใหต้ ่ากว่าปีทีผ่่านมา หรอืไม่ต ่ากว่าค่าเฉลีย่รวม 3 อาคาร 90% โดยมกีาร
ตดิตามการบรหิารจดัการทรพัยท์ุกไตรมาสของปี ทัง้ในส่วนของ Office และ Retail ของทัง้ 3 อาคาร  

  
ค าถาม สดัส่วนของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญาของแต่ละอาคารเป็นอย่างไร 
  
ค าตอบ ตารางแสดงสดัส่วนของสญัญาเช่าทีจ่ะหมดสญัญา (ค านวณตามมลูค่าสญัญา) 

อาคาร/ปี 2568 2569 2570 
ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 75% 15% 10% 
ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 9% 37% 54% 
ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 15% 55% 30% 
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ค าถาม แนวโน้มการเติบโตของค่าเช่า แนวโน้มการต่อสญัญาเช่า และ แนวโน้มของกลุ่มผู้เช่ามีอตุสาหกรรม
ใดบ้างท่ีเติบโตและถดถอยอย่างไร 

  
ค าตอบ สญัญาส่วนใหญ่ของผูเ้ช่าทัง้ 3 อาคารจะมอีายุ 3 ปี โดยปกตจิะมกีารมแีนวโน้มการปรบัขึน้ค่าเช่าเมื่อมกีารต่อ

สญัญา 
 

 ทัง้นี้จากขอ้มูลการต่อสญัญาเช่า 5 ปียอ้นหลงัดงัตารางแสดงใหเ้หน็ว่า กองทรสัต์มอีตัราต่อสญัญาของผูเ้ช่าที่
ไม่ต ่ากว่า 90%  

ปี ร้อยละ 

2563 91.97% 

2564 90.00% 

2565 92.00% 

2566 93.00% 

2567 90.57% 
 

  
ในส่วนของแนวโน้มของกลุ่มผูเ้ช่าทีเ่ตบิโตและถดถอยมดีงันี้ 

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 กลุ่มธุรกจิความงามและเกี่ยวกบัสุขภาพ เช่น คลนิิกความงาม Fitness มแีนวโน้ม
ขยายตวั 

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 กลุ่มธุรกจิความงาม และเกี่ยวกบัสุขภาพ เช่น คลนิิกความงาม Fitness นวดสปา มี
แนวโน้มขยาย ธุรกจิทีถ่ดถอย คอื กลุ่มไอท,ี Accessories 

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 กลุ่มธุรกจิคลนิิกความงาม  มแีนวโน้มขยายตวั ธุรกจิทีถ่ดถอย คอื กลุ่มโรงเรยีนกวด
วชิา และส านักงาน 

  
ค าถาม ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรก มีผู้เช่ารายไหนยกเลิกการเช่าหรือไม่ ถ้ายกเลิกการเช่าเพราะสาเหตุใด 
  
ค าตอบ ไม่ม ี
  
ค าถาม CPTREIT ได้รบัผลกระทบจากการท่ี Supply ตึก Office ในกรุงเทพเพ่ิมข้ึนหรือไม่ 
  
ค าตอบ กองทรสัต์มกีารจดัจ้างวจิยัขอ้มูลด้านการเติบโตของตลาดค้าปลกีและส านักงาน พบว่า อ านาจการต่อรองจะ

ขึน้อยู่กบัผูเ้ช่ามากกว่าเจ้าของอาคาร จากอุปทานมากกว่าอุปสงค์ต่อเนื่องมากว่า 4 ปี และจะมผีลไปอกี 2 ปี 
(2569-2570) อย่างต ่า เกดิการแข่งขนัระหว่างอาคารในท าเลเดยีวกนั และในปี 2568 อาคารเกรด A จะไม่เขา้
แข่งขนักบัอาคารเกรด B  มผีลให้แต่ละอาคารในเกรด B ในท าเลเดียวกนั ได้จดัหา promotion และพฒันา
อาคารเพื่อดึงดูดรกัษาผู้เช่าเดิมไม่ให้ย้ายออก หรือลดขนาดในปี 2568 ในส่วนของ CPTREIT นัน้ ได้รบั
ผลกระทบเลก็น้อย และ กองทรสัต์ยงัคงบรหิารจดัการไดด้ ี

  
ค าถาม พื้นท่ีเช่าของเครือ CP ในแต่ละตึกเทียบเป็นสดัส่วนเท่าไหร่ของพื้นท่ีเช่าทัง้หมดของแต่ละตึก 
  
ค าตอบ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 มผีูเ้ช่าเป็นบรษิทัในเครอื CP คดิเป็น 88% ของ NLA 
 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 มผีูเ้ช่าเป็นบรษิทัในเครอื CP คดิเป็น 49% ของ NLA 
 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 มผีูเ้ช่าเป็นบรษิทัในเครอื CP คดิเป็น 15% ของ NLA 
  
ค าถาม แผน CAPEX ในปี 2568 เป็นอย่างไร 
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ค าตอบ ปี 2568 มแีผน CAPEX จ านวนประมาณ 56 ล้านบาท ส่วนใหญ่เป็นความจ าเป็นมาตรฐานของธุรกิจอาคาร 
เช่น เรื่องระบบเครื่องปรบัอากาศ ระบบความปลอดภยั 
อย่างไรกต็าม จากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวเมื่อวนัที ่28 มนีาคม 2568 ที่ผ่านมา เป็นผลใหต้อ้งมคี่าใชจ้่ายในการ
ซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ปัจจุบนัทางผูบ้รหิารอาคารและบรษิทัประกนัภยั อยู่ระหว่างการประเมนิผลกระทบ 

  
ค าถาม จ านวนผู้เข้าใช้บริการพ้ืนท่ีค้าปลีก และยอดขายของผู้เช่า เม่ือเทียบกบัก่อนโควิดเป็นอย่างไร 
  
ค าตอบ ภายหลังจากสถานการณ์โควดิ ตัง้แต่ปี 2566 จ านวนผู้ใช้บริการศูนย์การค้าฯ มีแนวโน้มที่เติบโตขึ้น และ

ปัจจุบนัยงัคงรกัษาระดบั จ านวนของผู้ใช้บรกิารไว้  ยงัไม่เปลี่ยนแปลงแบบมนีัยส าคญั โดยตวัเลขจ านวน
ผู้ใช้บรกิารอาจจะยงัไม่ปรบัขึ้นไปเท่าตวัเลขช่วงก่อนโควิด โดยอาจได้รบัผลกระทบจากพฤติกรรมที่มีการ
ปรบัเปลีย่นไป อาท ิ กลุ่มคนท างานในย่านพระราม 9  ทีม่กีารปรบัรปูแบบการท างานเป็น Hybrid, การลดscale 
ของส านักงานรวมถงึการยา้ยส านักงาน เป็นตน้  

  
ค าถาม ข้อมูล MD&A ท่ีน าเสนอนักลงทุนยงัไม่มากพอยงัขาดอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตร   สัดส่วนรายได้ 

Facilities & Service แต่ละอาคาร ข้อมูลสภาพตลาดและการแข่งขนั การด าเนินการในอนาคต และ
อ่ืนๆ   ข้อมูลท่ีเผยแพร่ไม่ครบถ้วนไม่ทันเหตุการณ์  จึงขอเสนอให้ REITs manager มีสรุป 
Performance presentation บน website ทุกไตรมาส รวมถึงการจดั Opp day แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทุก
ไตรมาส 

  
ค าตอบ ทางผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้กีารปรบัปรุงเพิม่ขอ้มลู MD&A ตัง้แต่ไตรมาส 1/2568 เป็นตน้ไป และจะพจิารณา 

พฒันาการเปิดเผยขอ้มลูต่อไปในอนาคต 
  
เรื่องท่ี 2  รบัทราบฐานะการเงินประจ าปี ส าหรบัรอบปีบญัชีส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2567 และรบัทราบผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต์ ประจ าปี 2567 
  
ค าถาม ช่วยขยายความเพ่ิมในตารางว่า รายการขาดทุนสุทธิจากการลงทุน แปลว่าก าไรหรือขาดทุน 
  
ค าตอบ รายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 20.47 ลา้นบาท มสีาเหตุจากการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งทางกองทรสัต์จะมกีารประเมนิมูลค่ายุติธรรม
ของสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายไตรมาส โดยผูป้ระเมนิอสิระที่ได้ร ับการรบัรองจาก ก.ล.ต. ทัง้นี้ผูถ้อื
หน่วยสามารถดูรายละเอยีดของการประเมนิทรพัยเ์พิม่เตมิไดจ้ากทางเวปไซต์ www.cptreit.com 

  
เรื่องท่ี 3  รบัทราบการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2567 
 
 -ไม่มคี าถาม- 
  
เรื่องท่ี 4  รบัทราบการแต่งตัง้ผู้สอบบญัชี และก าหนดค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี ประจ าปี 2568 
  
ค าถาม ค่าผู้สอบบญัชีประจ าปี 2568 จ านวน 1,200,000 บาท เพ่ิมข้ึนอย่างมากเม่ือเทีบกบัปี 2567 รบกวนช่วย

อธิบายเพ่ิมเติมถึงสาเหตุท่ีปรบัเพ่ิมข้ึนมาก 
  
ค าตอบ ในปี 2567 ค่าใช้จ่ายของผู้ตรวจสอบบญัชีจ านวน 420,000 บาท นัน้เป็นค่าใช้จ่ายส าหรบัการตรวจสอบงบ

การเงนิประจ าปี โดยมรีอบระยะเวลาตัง้แต่ 21 ตุลาคม 2567 ถงึ 31 ธนัวาคม 2567 
ส าหรบั ปี 2568 ค่าใช้จ่าย จ านวน 1,200,000 บาท จะประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการสอบทานงบการเงนิไตร
มาสที่ 1 (รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม 2568 - 31 มนีาคม 2568) สอบทานงบการเงนิไตรมาสที่ 2 (รอบ
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ระยะเวลาบญัช ี1 เมษายน 2568 - 30 มถิุนายน 2568) สอบทานงบการเงนิไตรมาส ที ่3  (รอบระยะเวลาบญัช ี
1 กรกฎาคม 2568 - 30 กนัยายน 2568) และ การตรวจสอบงบการเงนิประจ าปี 2568 (รอบระยะเวลาบญัช ี1 
มกราคม 2568 - 31 ธนัวาคม 2568) 

  
เรื่องอ่ืนๆ  
  
ค าถาม ปัจจบุนั Market Price ของ CPTREIT ลดลงอย่างมาก ในฐานะ REIT Manager มีความคิดเหน็อย่างไร 
  
ค าตอบ การขึ้นหรอืลงของราคาหุน้ขึ้นอยู่กบัหลายปัจจยั ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของสภาพเศรษฐกจิทัง้ในและต่างประเทศ

หรอืข่าวต่างๆ เช่นการขึน้ภาษีของสหรฐัต่อประเทศทัว่โลก หรอื ส่งครามระหว่าง รสัเซยีและยูเครน หรอืเรื่อง
แผ่นดนิไหวที่เมยีนมาร์ ล้วนส่งผลต่อปัจจยัพื้นฐานของเศรษฐกิจ หรอื ความเชื่อมัน่ของนักลงทุน ซึ่งล้วนแต่
เป็นผลทางด้านลบที่กดดนัต่อดชันีตลาดหลกัทรพัย์ โดยจากข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์พจะเห็นได้ว่า ดชันี้
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ลดลงมาจาก 1,400 จุด ณ ตอนสิ้นปี 2567 มาอยู่ที่ 1,150 จุดในช่วงเดอืน 
เมษายน 2568  

  
ค าถาม แผนการเข้าซื้อสินทรพัยข์อง CPTREIT ในปี 2568 อย่างไร? 
  
ค าตอบ อยู่ในกระบวนการศกึษาเมื่อมคีวามชดัเจนแลว้จะเปิดเผยตามช่องทางตลาดหลกัทรพัยต์่อไป 
  
ค าถาม หากมีการเข้าซื้อ เป้าหมายอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน (Leverage) อยู่ท่ีเท่าใด? 
  
ค าตอบ อยู่ในกระบวนการศกึษาเมื่อมคีวามชดัเจนแลว้จะเปิดเผยตามช่องทางตลาดหลกัทรพัยต์่อไป 
  
ค าถาม ส าหรบัสิทธิในการพิจารณาซื้อก่อน (ROFR) จะเน้นสินทรพัยใ์นกรงุเทพฯ หรือในต่างจงัหวดัเป็นล าดบั

แรก? 
  
ค าตอบ อยู่ในกระบวนการศกึษาเมื่อมคีวามชดัเจนแลว้จะเปิดเผยตามช่องทางตลาดหลกัทรพัยต์่อไป 
  
ค าถาม มีความเป็นไปได้หรือไม่ในการเข้าซื้อส่วนส านักงานของโครงการ The Forestias โดย MQDC? 
  
ค าตอบ ปัจจุบนัทางผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มแีผนเกีย่วกบัการซือ้ทรพัยจ์ากโครงการ The Forestias ของ MQDC 
  
ค าถาม อตัราผลตอบแทนของ CPTREIT รวมทัง้ก่อนและหลงัแปลงสภาพในปี 67 คิดเป็นก่ีบาทก่ี % ปี 68 มี

แนวโน้มการจ่ายผลตอบแทนเป็นอย่างไร ประมาณก่ีบาทก่ี % 
  
ค าตอบ จากผลประกอบการปี 2567 มีการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยในฐานะของกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (CPTGF) โดยอ้างอิงข้อมูลจากตลาดหลักทรพัย์ และผลตอบแทน 
หลงัจากแปลงสภาพ ในฐานะ CPTREIT ดงันี้ 

 เงนิปันผล (บาท/หุน้) รอบผลประกอบการ 
CPTGF 0.0295 1 ม.ค. 2567 – 31 ม.ีค. 2567 
CPTGF 0.1555 1 เม.ย. 2567 – 30 ม.ิย. 2567 
CPTGF 0.1400 1 ก.ค. 2567 – 30 ก.ย. 2567 
CPTREIT 0.0598 21 ต.ค. 2567 – 31 ธ.ค. 2567* 
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*หมายเหตุ กองทรสัต์ได้รบัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ โกรท 
(CPTGF) วนัที่ 13 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัต์จงึรบัรูร้ายได้ตัง้แต่วนัที่ 13 พฤศจกิายน 2567 เป็นตน้
มา 
 

ทัง้นี้กองทรสัต์มนีโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์  ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร

สุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น 

ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (หากม)ี 
  
ค าถาม ข้อความต่อไปน้ี จริงหรือไม่ 
  
 1. การแปลงสภาพจากกองทุนรวมเป็น REIT การเปลี่ยนจาก CPTGF (กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์) มาเป็น CPTREIT (ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซี.พ.ีทาวเวอร)์ ส่งผลใหม้คีวามยดืหยุ่นในการบรหิารจดัการสนิทรพัยม์ากขึน้ แต่ก็
อาจน ามาซึง่ค่าใช้จ่ายเพิม่เตมิ เช่น ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน
อื่น ๆ ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บั 

2. รายไดจ้ากค่าเช่าทีล่ดลง CPTREIT ลงทุนในอาคารส านักงาน เช่น ซพีทีาวเวอร ์สลีม, ฟอรจ์ูน, และ
พญาไท ซึ่งรายได้หลกัมาจากค่าเช่าพื้นที่ส านักงาน การเปลี่ยนแปลงในพฤตกิรรมการท างาน เช่น 
การท างานจากที่บ้าน (Work from Home) ที่เพิม่ขึน้ อาจส่งผลใหค้วามต้องการเช่าพืน้ที่ส านักงาน
ลดลง น าไปสู่รายไดจ้ากค่าเช่าทีล่ดลง และส่งผลต่อผลตอบแทนของผูล้งทุน 

3. ภาวะเศรษฐกจิและอตัราดอกเบีย้ ภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวั และการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบี้ย
ในตลาด อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการสร้างรายได้ของ CPTREIT รวมถึงต้นทุนทาง
การเงนิทีเ่พิม่ขึน้ ซึง่อาจลดทอนผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บั 

  
ค าตอบ 1. ใช่ มีค่าใช้จ่ายที่เพิ่มมากขึ้นเช่นเรื่องค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึ้นจากสมยัเป็นกองทุน CPTGF เช่น       

ค่าธรรมเนียมการจดัการ และ ค่าธรรมเนียมทรสัตี แต่อย่างไรกต็าม กองทุนมขีอ้จ ากดัในการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิเพื่อเพิม่ขนาดและรายได ้ท าใหก้ารแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์จะสามารถ
เปิดโอกาสส าหรบัการลงทุนเพิม่เตมิเพื่อเพิม่รายได ้และ ผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

2. การ work from home มผีลกระทบวงกวา้ในช่วงโควดิ แต่ในปัจจุบนัจากการจดัจ้างวจิยัขอ้มูลด้าน
การเตบิโตของตลาดคา้ปลกีและส านักงานพบว่า บรษิทัต่าง ๆ หนักลบัมาก าหนดใหม้วีนัท างานใน
ส านักงานมากขึน้ โดยมผีลตอบรบัจากการเปลีย่นแปลงไปในทางบวก 

3. ณ ปัจจุบนั กองทรสัต์ไม่มภีาระหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ และ ตน้ทุนทางการเงนิ 

 

 
ขอแสดงความนับถอื 

 
 

(นายชยัวฒัน์ เอมวงศ)์ 
ผูอ้ านวยการบรหิาร 

บรษิทั ซพี ีแลนด ์รที โกรท จ ากดั 
 


