
R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

ผู้จัดการกองทนุรวม ที่ปรกึษาทางการเงนิ ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ ผู้จัดการการจดัจ าหนา่ย 

เอกสารชีแ้จงนกัลงทนุ 
กองทุนรวมสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

(“CPTGF”)   
เปิดจองซือ้ 13 – 21 พฤศจิกายน 2551 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 
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สารบญั 

สรุปข้อมูลกองทุนรวม CPTGF 

จุดเดน่เพือ่พิจารณาลงทนุ 

รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยท์ีล่งทนุ 

สรุปข้อมูลการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
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สรุปขอ้มลูกองทุนรวม CPTGF 

สถานทีต่ัง้ของทรัพยส์นิ 

ชื่อกองทนุรวม กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี. ทาวเวอร์ โกรท (“CPTGF”) 

ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“ซี.พี. แลนด์”)  

ข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ ลงทุนในสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารประเภทส านักงานและศูนย์การคา้เป็นระยะเวลา 30 ปี 
ใน 3 ท าเล โดยมีพื้นที่ให้เช่าทั้งหมด 131,915 ตารางเมตร  ได้แก่ 

1) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 
2) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูน ทาวน์)  
3) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)  
• ราคาประเมินทรัพย์สินของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด :  9,594 ล้านบาท 
• ราคาประเมินทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด :  

9,767 ล้านบาท 

ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 40 ของก าไรสุทธิ และจ่ายปันผลทุก ๆ ไตรมาส 

10.15 บาท ต่อหน่วย 

ผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

มูลค่าประมาณ 9,815.05 ล้านบาท  มูลค่าหนว่ยลงทนุทีเ่สนอขาย 

มีผู้เช่าหลากหลายทั้งบริษัทเอกชนและหน่วยงานรัฐบาล 

นโยบายการจา่ยปนัผล 

มูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 3 อาคาร 

หมายเหต:ุ ราคาประเมนิทรพัยส์ินเฉลีย่ของผู้ประเมนิราคาทั้ง 2 ราย 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 1  
(สีลม) 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 2  
(ฟอร์จนู ทาวน)์ 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 3  
(พญาไท) 

กรุงเทพฯ 

ศูนย์กลางธรุกจิ 

ซี.พ.ีทาวเวอร ์2  
(ฟอรจ์นู) 

50% 

ซี.พี.ทาวเวอร ์1  
(สีลม)  
41% 

ซี.พี.ทาวเวอร ์3 
(พญาไท) 

9%  881 ล้านบาท 

 3,990 ล้านบาท 

 4,810 ล้านบาท 

แหล่งทีม่า: หนังสือชี้ชวนเสนอขายหน่วยลงทนุ 

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“SET”) 

ราคาทีเ่สนอขาย 

ระยะเวลาเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

ตลาดรองของหนว่ยลงทนุ 

13 – 21 พฤศจิกายน 2551 

วันเริม่ซือ้ขายวนัแรก (First Day Trade) 11 ธันวาคม 2551 

http://static.asiawebdirect.com/m/bangkok/portals/bangkok-com/shared/teasers/BTS/bts-home/teaserMulti/image/BTS.jpg
http://static.asiawebdirect.com/m/bangkok/portals/bangkok-com/shared/teasers/BTS/bts-home/teaserMulti/image/BTS.jpg
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โครงสรา้งกองทนุรวม CPTGF 

กองทนุรวมสทิธิการเช่า 
อสังหารมิทรพัย์ 

ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์โกรท 
(“CPTGF”) 

ผู้ถือหนว่ยลงทุน 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์

นายทะเบยีนหนว่ยลงทนุ 

กลุ่มผูเ้ชา่หลกั 

อสังหารมิทรพัยท์ี่ลงทุน 

ผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย ์

ผู้จัดการกองทนุรวม 

ที่ปรกึษาทางการเงนิ 

ผู้ประเมนิราคาทรพัยส์นิ 

ผู้ตรวจสอบบญัชขีองกองทนุ 

ผู้จัดการการจดัจ าหนา่ย   

ผู้สนับสนนุการขาย 

ซ.ีพี. ทาวเวอร ์3 
(พญาไท) 

ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์2 
(ฟอรจ์นู ทาวน)์ 

ซ.ีพ.ี ทาวเวอร ์1 
(สีลม) 
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สารบญั 

สรุปข้อมูลกองทุนรวม CPTGF 

จุดเดน่เพือ่พิจารณาลงทนุ 

รายละเอียดของทรัพย์สนิอสงัหาริมทรัพยท์ี่ลงทุน 

สรุปข้อมูลการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
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จุดเดน่เพือ่พจิารณาลงทนุ 
1. ท าเลที่ตัง้:  
ทรัพย์สินทีก่องทนุรวมจะเขา้ลงทุนเปน็อาคารส านักงานและศูนย์การค้าที่มีคุณภาพ ตั้งอยู่ในเขตธุรกิจการคา้ที่ส าคัญ ได้แก่ สีลม รัชดาภิเษก-
พระราม 4 และพญาไท มกีารคมนาคมที่สะดวกและอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า (BTS) สถานีรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) และสถานีรถไฟฟ้าแอรพ์อร์ต เรล 
ลิงค์ ซึ่งจะช่วยสร้างโอกาสความสามารถในการสร้างรายได้ทีม่ั่นคงและเติบโตได้ในอนาคต 

3. เป็นกองทุนอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ีการกระจายความเสีย่งทัง้สถานที่ตัง้และรายได้ 
ลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์ 3 โครงการที่กระจายอยู่ในท าเลที่ตั้งแตกต่างกัน และมีสัดส่วนพื้นที่เช่าทั้งอาคาร
ส านักงานและศูนย์การค้า ซึ่งช่วยลดความเสี่ยงจากความผันผวนเนือ่งจากปจัจยัเชิงลบและก่อให้เกิดความมั่นคงของ
อัตราผลตอบแทนในปัจจุบันและอนาคต 

4. ประสบการณข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทนุไดร้ับการบริหารจัดการโดย บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น
ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีประสบการณ์และมีชื่อเสียงในการพัฒนาและบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์
ต่าง ๆ ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืน ๆ ในประเทศไทยมานานมากกว่า 25 ปี 
 

2. เป็นกองทุนอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ีสว่นผสมระหวา่งอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ทีใ่หญท่ี่สดุ 
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทนุทัง้ 3 โครงการประกอบด้วยอาคารส านักงานและศูนย์การค้า ซึ่งช่วยเสริมสร้างฐานลูกค้าซึ่ง
กันและกัน 

5. อัตราการเช่าพืน้ที่ทีสู่งอย่างตอ่เนือ่ง 
ทรัพย์สินทั้ง 3 โครงการมีผลการด าเนนิงานทีด่ีอย่างต่อเนื่อง 

6. กลุ่มผู้เชา่ทีม่ีศกัยภาพสูง 
มีกลุ่มผู้เช่าที่มีคุณภาพสูง โดยมีความหลากหลายในประเภทของธุรกิจ รวมถึงมีผู้เช่าประจ าที่เปน็ผู้ประกอบการทีม่ีชื่อเสียง
และมีความมั่นคง 
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ท าเลทีต่ั้ง 
เติบโตอยา่งยัง่ยืนจากทรพัยส์นิคุณภาพทีต่ั้งอยู่ในเขตธรุกจิส าคญัของกรงุเทพฯ เชื่อมตอ่กบัระบบขนส่งมวลชนหลกัของกรงุเทพ 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอร์จนู ทาวน์) 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

 ต้ังอยู่ในเขตธุรกิจส าคัญ (CBD) 
ของกรุงเทพฯ 

 เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชน
หลักของกรุงเทพฯ (ห่างจาก
รถไฟฟ้า BTS สถานีศาลาแดง
เพียง 200 เมตร และรถไฟฟ้า
มหานคร MRT สถาน ี
สีลม เพียง 400 เมตร) 

 ต้ังอยู่ในศูนย์กลางการ
คมนาคมหลักของกรุงเทพฯ 
(ห่างจากอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ
เพียง 550 เมตร) และอยู่
ท่ามกลางศูนย์กลางศึกษา
ของกรุงเทพฯ 

 เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชน
หลักของกรุงเทพฯ มี ทางเดิน
เชื่อมต่อ (skywalk) จาก
รถไฟฟ้าสถานีพญาไท และ
รถไฟฟ้าแอรพ์อร์ต เรล ลิงค์ 
เข้าสู่ตัวอาคาร 

 ต้ังอยู่ในเขตธุรกิจใหม่ ( New 
CBD) ของกรุงเทพฯ 

 เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชน
หลักของกรุงเทพฯ (รถใต้ดิน 
MRT สถานีพระราม 4 อยู่
ด้านหน้าอาคาร) 

 ไม่กี่นาทีจากจุดขึ้นลงทางด่วน
และรถไฟฟ้า แอร์พอร์ต เรล 
ลิงค์ 

1 2 

3 ความเหน็ของ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด  
ความต้องการอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ขึ้นอยู่กับพื้นที่นั้นๆ สามารถเชื่อมต่อกับ ทางด่วน, ระบบ
ขนส่งมวลชน และ/หรือใกล้กับศูนย์การค้า 

“ 
N” 

ที่มา : บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด  

95.61% 
92.40% 

97.66% 

88.02% 

80%

85%

90%

95%

100%

Silom Ratchada Phyathai Bangkok

เปรยีบเทยีบอตัราการเชา่ในพืน้ทีต่า่งๆของกรุงเทพฯ 

1 

รัชดาภเิษก สลีม พญาไท กรุงเทพฯ 
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ทรัพย์สนิทีเ่อื้อกนัระหวา่งอาคารส านกังานและศนูย์การคา้ 
เป็นกองทุนอสงัหารมิทรพัยท์ี่มทีัง้อาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ในกองทนุรวมเดียวกนั ซึ่งช่วยเสรมิฐานลูกคา้ซึง่กนัและกนั 

ผู้เชา่ของอาคารส านกังานเปน็ฐานลกูคา้ทีใ่ชบ้รกิาร
ของศูนยก์ารคา้ จึงช่วยท าใหผู้เ้ชา่พืน้ทีข่อง

ศูนย์การคา้มรีายไดอ้ยา่งสม่ าเสมอ ส่งเสรมิการเชา่ 

ในขณะทีก่ารทีพ่ืน้ทีศ่นูยก์ารคา้มผีูใ้หบ้รกิารทางดา้น
อาหาร ธนาคาร และรา้นคา้ตา่งๆ ท าใหผู้เ้ชา่อาคาร
ส านกังานมคีวามสะดวกสบายเปน็ปจัจัยหนึง่ในการ

ตัดสนิเชา่พืน้ทีข่องผูเ้ชา่อาคารส านกังาน 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์1 (สีลม) 1 
อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 1 (สีลม) 
เป็นอาคารส านักงานที่ต้ังอยู่ใน
เขตใจกลางธุรกิจ (CBD) ของ
กรุงเทพฯ ด้วยอัตราการเช่าเต็ม 
100%  

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอร์จนู ทาวน์) 2 
มีจุดเด่นในด้านการเป็นศูนย์รวมสินค้า
ไอที และมีอาคารส านักงานอยู่ด้านบน 
ซึ่งต้ังอยู่บนถนนรัชดาภิเษกซึ่งเป็นเขตที่
เ ป็ นที่ ต้ั ง ของอาคารส านั ก งานที่ มี
ศักยภาพในอนาคต เชื่อมต่อกับรถใต้ดนิ 
MRT สถานีพระราม 4 

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 3 
อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)  เป็น
อาคารส านักงานที่ ต้ังอยู่ ในเขตใจกลาง
กรุงเทพฯและในพื้นที่การค้าส าคัญของ
กรุงเทพฯ เชื่อมต่อ skywalk สู่รถไฟฟ้า 
BTS และรถไฟฟ้า แอรพ์อร์ต เรล ลิงค์ 

2 

อาคารส านกังาน ศูนย์การคา้ 
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เป็นกองทนุอสงัหาริมทรพัย์ทีม่กีารกระจายความเสีย่งทั้งสถานทีต่ั้งและรายได้ 
กองทุนจะไดป้ระโยชนจ์ากการความหลากหลายของท าเลทีต่ั้ง กลุ่มลูกคา้ทีเ่ขา้มาใชบ้รกิาร และผู้เชา่อาคารส านกังานและผู้เชา่รา้นคา้ปลีก 

แบ่งตามสถานทีต่ัง้ แบ่งตามประเภทของผูเ้ชา่ 
% ของรายได/้1 

% ของพื้นที ่(ตรม.) 

แบ่งตามอายสุญัญาเชา่ทีเ่หลอือยู่ 
% แบ่งตามสญัญาเชา่ทีค่รบก าหนด 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 3 
(พญาไท) 

10% 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 2  
(ฟอรจ์นู ทาวน)์ 

56% 

กลุ่มผูเ้ชา่หลกั 
ผู้เช่าอาคารส านักงาน 

กลุ่มผูเ้ชา่หลกั 
ผู้เช่าร้านค้า I.T.. 

ผู้เช่าอาคารส านักงาน 

กลุ่มผูเ้ชา่หลกั 
สถาบันการศึกษา/โรงเรียนกวดวิชา 

สถาบันการเงิน 
หน่วยงานรัฐบาล 

อาคาร
ส านักงาน 
55% 

ศูนย์การคา้ 
45% 

“การเชา่ขึน้กบัการใชจ้่ายของ
ผู้บริโภค” 

“การเชา่ขึน้กบัสภาพ
เศรษฐกจิของประเทศ” 

หมายเหตุ:  /1 รายได้รวมรวมถึงรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ ค่าที่จอดรถ ค่าบริการสาธารณูปโภค และรายได้อ่ืน  

3 

ซี.พ.ีทาวเวอร์ 1  
(สีลม) 34% 

2551 
28% 

2552 
43% 

2553 
23% 

2554 
1% 

ความเหน็ของ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด  

อาคารส านักงาน 
- ได้รับผลบวกจากภาวะเศรษฐกิจที่ค่อยๆฟื้นตัว 
- ยังมีความต้องการเช่าอาคารส านักงานอยู่สูง 
ขณะที่อาคารส านักงานที่เปิดใหม่ยังมีอยู่อย่าง
จ ากัด เป็นผลจากราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น 

- อาคารส านักงานที่มีความต้องการเช่าจะเป็น
อาคารที่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน เช่น รถไฟฟ้า 
BTS และรถใต้ดิน BRT และอยู่ใกล้กับร้านค้า
ปลีก 

ศูนย์การค้า 
- มีผู้ใช้บริการเพิ่มขึ้น จากที่พักอาศัยและอาคาร
ส านักงานที่เข้ามาเพิ่มมากขึ้น 

- ศูนย์การค้าที่จะ เปิดใหม่ ในพื้นที่รัชดาภิ เษก 
พระราม 4 ยังมีไม่มากนัก ซ่ึงอาจจะท าให้ขึ้นค่า
เช่าได้ในอนาคต 

- บริษัทมีมุมมองที่ดีส าหรับศูนย์การค้าในเขต
ธุรกิจและบริ เวณใกล้ เ คียง โดยเฉพาะถนน
รัชดาภิเษก  
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

138 619 67 

121 488 64 

เป็นกองทนุอสงัหาริมทรพัย์ทีม่กีารกระจายความเสีย่งทั้งสถานทีต่ั้งและรายได้ 3 

อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์ อาคาร ซ.ีพ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

% ของพื้นที ่(ตรม.) % ของพื้นที ่(ตรม.) % ของพื้นที ่(ตรม.) 

ศูนย์การคา้ 
13% 

อาคาร
ส านักงาน 
32% 

ศูนย์การคา้ 
13% 

อาคาร
ส านักงาน 
32% 

ศูนย์การคา้ 
33% 

อาคาร
ส านักงาน 
12% 

# จ านวนสญัญา 1/ 

# จ านวนผูเ้ชา่ 1/ 

อาคารส านกังาน 

ศูนย์การคา้ 

อัต
รา
กา
รเต

บิโต
 

คว
าม
มัน่
คง

 

หมายเหตุ :   /1 ข้อมูล ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2551 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

- มีประสบการณ์ในการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์มามากกว่า 25 ปี 
- ในปัจจุบัน บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) มี 14 อาคารส านักงานที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการของบริษัท 
- ในส่วนของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ปัจจุบัน บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) มีโครงการที่อยู่ระหว่างพัฒนาทั้งหมด 
21 โครงการ 

พัฒนาอสงัหารมิทรพัย ์

คณะผูบ้รหิาร 

บริหารอสงัหารมิทรพัย์ 

ซี.พี. แลนด ์เป็นผูป้ระกอบการดา้นอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ีประสบการณแ์ละมชีือ่เสยีงในการพฒันาและบรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัยต์า่ง ๆ  ในกรงุเทพมหานครและจงัหวดัอืน่ ๆ  ในประเทศ
ไทยมานานมากกวา่ 25 ปี 

คุณสมเกยีรต ิเรือนทองด ี 
รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ 

คุณสุนทร อรุณานนทช์ัย  
กรรมการผู้จัดการใหญ่ 

คุณกรองทอง โรจนโอฬารรตัน ์
รองกรรมการผู้จัดการ 
กลุ่มงานบัญชีและการเงิน 

คุณจรินทร ์เกียรตเิฟือ่งฟู 
รองกรรมการผู้จัดการ 

กลุ่มงานบริหาร 

คุณศัลย์ มูลศาสตร์ 
รองกรรมการผู้จัดการ 
กลุ่มงานบริหารอาคาร 

คุณกนธีร ์ติรวิภาส 
รองกรรมการผู้จัดการ 
กลุ่มงานพัฒนาโครงการ 

คุณนราวด ีวรวณิชชา 
รองกรรมการผู้จัดการ 

กลุ่มงานบริหารการโรงแรม 
และการลงทุน 

Sivadon – 
Sriboonruang 

Building /1 

C.P. Tower 
Khonkaen 1 

C.P. Tower 
Khonkaen 2 

CP All Conference 
Center  

@ CP Tower /1 

Tara Sathorn 
Building   

CP Parklane 

ประสบการณข์องผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 4 

หมายเหตุ :   /1 ซี.พ.ี แลนด์ ท าหน้าทีดูแลโครงสร้างด้านงานวิศวกรรม 

http://www.condoseasons.com/2012/index.php
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

อัตราเชา่พืน้ทีท่ีส่งูต่อเนือ่งและอตัราคา่เชา่ทีเ่พิม่ขึน้อยา่งต่อเนือ่ง 

562 613 617 620 

100% 100% 100% 100% 

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

0

200

400

600

800

1000

2010 2011 2012 2013

ค่าเช่าเฉลีย่ /1 

(บาท/ตรม./เดอืน) 
อัตราการเชา่/1 

หมายเหตุ :  /1  ค่าเช่าเฉลี่ยและอัตราการเช่าในป ี2551 เป็นข้อมูลช่วงเวลาต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม – 31 พฤษภาคม 2551 
 /2  บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ได้เข้าซื้อ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ในปี 2552 
 /3 ค่าเช่าของศูนย์การค้าบางส่วนเปน็สัญญาเช่าระยะยาว   

545/3 569/3 592/3 596/3 

98% 99% 100% 99% 

0%

20%
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100%

120%

0

200

400
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2010 2011 2012 2013

ค่าเช่าเฉลีย่ /1 
(บาท/ตรม./เดอืน) 

อัตราการเชา่/1 

ศูนย์การคา้ 

401 434 452 471 

100% 96% 100% 100% 

0%

20%
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60%

80%

100%

120%

0

200

400

600

800

1000

2010 2011 2012 2013

 ค่าเช่าเฉลี่ย /1 
(บาท/ตรม./เดอืน) 

อัตราการเชา่/1 

481 537 557 602 

99% 93% 98% 98% 

0%
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2010 2011 2012 2013

ค่าเช่าเฉลีย่ /1 
(บาท/ตรม./เดอืน) 

อัตราการเชา่/1 

284 351 408 447 

53% 

83% 

100% 100% 

0%
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2010 2011 2012 2013

ค่าเช่าเฉลีย่/1 
(บาท/ตรม./เดอืน) 

อัตราการเชา่/1 

455 398 
526 579 

46% 

81% 
97% 100% 

0%
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2010 2011 2012 2013

ค่าเช่าเฉลีย่ /1 
(บาท/ตรม./เดอืน) 

อัตราการเชา่/1 

ศูนย์การคา้ ศูนย์การคา้ 

อาคารส านกังาน อาคารส านกังาน อาคารส านกังาน 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) /2 

ทรัพยส์นิทัง้ 3 โครงการมผีลการด าเนนิงานทีด่ีอยา่งต่อเนือ่ง 
 

5-month 
2013 

5-month 
2013 

5-month 
2013 

5-month 
2013 

5-month 
2013 

5 

/4 

/5 

หมายเหตุ :  /4 เป็นช่วงที่มีการปรับปรุงอาคารใหม่และช่วงเจรจาสัญญาเช่าใหม่ 
 /5 รวมส านักงานขายของ บริษัท ซี.พี. แลนด์ จ ากัด (มหาชน) จ านวน 103 ตรม. ไว้แล้ว 

5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 5 เดอืน  

ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 

5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 5 เดอืน  

ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

ผลการด าเนนิงานทีด่อีย่างต่อเนือ่ง 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)  
ทรัพยส์นิทัง้ 3 โครงการมผีลการด าเนนิงานทีด่ีอยา่งต่อเนือ่ง 

5 

 277/1   305/1   303/1 

 125/1  

77% 78% 76% 75% 
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%
 EBITDA Margin 

ล้า
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าท

 

หมายเหต:ุ  /1 ค่าเช่าของศูนย์การค้าบางส่วนเป็นสัญญาเช่าระยะยาว   

 342   354   377  

 179  

63% 64% 63% 66% 
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%

 EBITDA Margin 

 13  
 37  

 65  

 31  

37% 

55% 
63% 64% 
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EBITDA (THB mm) EBITDA Margin

ล้า
นบ
าท

 

%
 EBITDA Margin 

2010 2 

ก าไรจากการด าเนนิงาน ก าไรจากการด าเนนิงาน ก าไรจากการด าเนนิงาน 

หมายเหต ุ:  2/ บมจ. ซี.พี.แลนด์ ได้ซื้ออาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 เข้ามาในปี 2552 และท า
การปรับปรุงอาคารจนแล้วเสร็จในปี 2554 

5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 

5 เดอืน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 5 เดอืน  

ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 /2 

303 329 334 

139 58 62 67 28 
0

100
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400
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600

2010 2011 2012 5M20135 เดือน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 

รายไดค้า่เชา่/ รายไดอ้ืน่ ๆ  

ล้านบาท 

425 431 465 

213 
114 121 133 58 
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รายไดค้า่เชา่/  รายไดอ้ืน่ ๆ  

ล้านบาท 

5 เดือน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 

28 54 84 
39 
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รายไดค้า่เชา่/  รายไดอ้ืน่ ๆ  

ล้านบาท 

5 เดือน  
ปี 2551 ปี 2555 ปี 2554 ปี 2553 

รายได้ค่าเช่าและบริการ รายได้อื่น ๆ  รายได้ค่าเช่าและบริการ รายได้อื่น ๆ  รายได้ค่าเช่าและบริการ รายได้อื่น ๆ  
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

กลุ่มผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพสงู 

กลุ่มผูเ้ชา่ศูนยก์ารคา้ กลุ่มผูเ้ชา่อาคารส านกังาน 

กลุ่มผูเ้ชา่ศูนยก์ารคา้ กลุ่มผูเ้ชา่อาคารส านกังาน 

สถาบนักวดวชิา สถาบนัการเงนิ หน่วยงานรฐับาล 

กลุ่มผูเ้ชา่อาคารส านกังาน 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์1 (สีลม) 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์ 

อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

กลุ่มผูเ้ชา่ศูนยก์ารคา้ 

6 
รายไดท้ีต่่อเนือ่งจากกลุม่ผูเ้ชา่ทีม่ศีกัยภาพสงู 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

สารบญั 

สรุปข้อมูลกองทุนรวม CPTGF 

จุดเดน่เพือ่พิจารณาลงทนุ 

รายละเอียดของทรัพย์สนิอสงัหาริมทรัพยท์ี่ลงทุน 

สรุปข้อมูลการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

รายละเอียดของทรัพยส์นิทีล่งทนุ 

ท าเลทีต่ัง้ สีลม รัชดาภิเษก-พระราม 4 พญาไท เขตธุรกิจส าคัญ (CBD) 

อายุสญัญาเชา่ 30 ปี 30 ปี 30 ปี 30 ปี 

พื้นที่ 3-1-3 ไร ่ 15-3-3.8 ไร ่ 4-0-0 ไร ่ 23-0-6.8 ไร ่

พื้นที่ทัง้หมด (ตร.ม.) 91,664 194,655 29,656 315,975 

พื้นที่ใหเ้ชา่สทุธิ (ตร.ม.) 
พื้นที่จอดรถ (ตร.ม.) 
พื้นที่สว่นกลาง (ตร.ม.) 

44,304 
25,942 
21,418 

72,385 
92,083 
30,187 

15,226 
9,630 
4,800 

131,915 
127,655 
56,405 

อัตราการเชา่ /ค่าเชา่ (บาท / ตร.ม./ เดือน) 
• อาคารส านกังาน  - ณ สิ้นปี 2555 

• ศูนย์การคา้  - ณ สิ้นปี 2555  
100% / 617 
100% / 592 

100% / 452 
93% / 557 

100% / 408 
97% / 526 

N.M. 
N.M. 

ข้อมลูอืน่ๆ 
• รายได ้ณ สิ้นป ี2555 (ล้านบาท)  

• อัตราการเตบิโตเฉลีย่ยอ้นหลัง 3 ปี (%) (53-55) 

• EBITDA 2555 (ล้านบาท) 

• EBITDA Margin 2555 (%) 

401 
4% 
303 
71% 

598 
4% 
377 
63% 

104 
42% 
65 
13% 

1,103 
N.M. 
745 

N.M. 

อาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอร์จนู) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

ที่มา : ร่างหนังสือชี้ชวน และ บมจ. ซ.ีพี.แลนด์  
หมายเหตุ : 1/ ค่าเช่าของศูนย์การค้าบางส่วนเป็นสัญญาเช่าระยะยาว  2/ บมจ. ซ.ีพี.แลนด์ ได้ซื้ออาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร ์3 เข้ามาใน 2552 และท าการปรับปรุงอาคารจนแล้วเสร็จในปี 2554 

1/ 

 2/ 

2/ 

CPTGF 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

สารบญั 

สรุปข้อมูลกองทุนรวม CPTGF 

จุดเดน่เพือ่พิจารณาลงทนุ 

รายละเอียดของทรัพย์สนิอสงัหาริมทรัพยท์ี่ลงทุน 

สรุปข้อมูลการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 



17 

เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

สรุปขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยลงทนุ 

โครงสรา้งการเสนอขาย
หน่วยลงทุน 

เสนอขายและจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซื้อตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
• จัดสรรร้อยละ 33.33 ของหน่วยลงทุนทั้งหมดให้กับซี.พี. แลนด์ 
• จัดสรรไม่ต่ ากว่าร้อยละ 25 ของหน่วยลงทุนทั้งหมดให้กับผู้จองซ้ือทั่วไป 

วัตถปุระสงคก์ารใชเ้งนิ 
• ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารประเภทส านักงานและศูนย์การค้าทั้ง 3 โครงการ 
• ค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งกองทุนรวมและจดทะเบียนหน่วยลงทุน 
• ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเพื่อปรับปรุงภาพลักษณ์อาคาร 

ผู้จองซือ้ทั่วไป • บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยและต่างประเทศ และนิติบุคคลสัญชาติไทยและต่างประเทศที่ไม่ได้เป็นผู้จองซ้ือพิเศษ 

ระยะเวลาการเสนอขาย 
หน่วยลงทุน 

• วันที่เสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรกวันที่ 13 – 25 พฤศจิกายน 2551 ระหว่างเวลาเปิดและปิดท าการของบริษัทจัดการหรือส านักงาน
ใหญ่และแต่ละสาขาของตัวแทนการขาย และ 

• ตั้งแต่เปิดท าการของบริษัทจัดการหรือส านักงานใหญ่และแต่ละสาขาของตัวแทนการขาย จนถึงเวลา 15.30 น. ของวันที่ 21 
พฤศจิกายน 2551  

สถานทีจ่องซือ้หนว่ย
ลงทุน 

• ธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ส านักงานใหญ่และทุกสาขาทั่วประเทศ 
• ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) ส านักงานใหญ่และทุกสาขาทั่วประเทศ 
• บริษัทหลักทรัพย์ เคที ซีมิโก้ จ ากัด 
• บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
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เอกสารเผยแพร่นักลงทุน 

R0 , G104  , B56 

R141 , G198 , B63 

R88 , G89 , B91 

สรุปขอ้มลูการเสนอขายหนว่ยลงทนุ (ต่อ) 

เงื่อนไขการจองซือ้ 

• ผู้จองซื้อทั่วไปช าระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนครั้งเดียวเต็มตามจ านวนที่จองซื้อ 
• จองซื้อขั้นต่ า 2,000 หน่วย และเพิ่มเป็นจ านวนทวีคูณของ 100 หน่วย 
• วิธีการช าระเงิน (1) ช าระเป็นเงินสด หรือเงินโอน และ (2) ช าระเป็น เช็ค ดราฟท์ หรือ แคชเชียร์เช็ค ลงวันที่ไม่เกินวันที่ที่จองซื้อ และสั่ง
จ่ายบัญชี “บัญชีจองซื้อหน่วยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี. ทาวเวอร์ โกรท” ทั้งนี้ผู้จองซื้อจะต้องลงวันที่ให้
สามารถเรียกเก็บเงินได้ก่อนระยะเวลาการเสนอขายครั้งแรกจะสิ้นสุดลง 

• รายละเอียดอื่น ๆ ตามที่ได้ระบุไว้ในหนังสือชี้ชวน 

เอกสารประกอบ 
การจองซือ้ 

•  ใบจองซื้อหน่วยลงทุน 
•  ใบค าขอเปิดบัญชีกองทุน 
•  เอกสารหลักฐานประกอบอื่นๆ 

วิธีการจดัสรร 
หน่วยลงทุน 

• จัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้จองซื้อทั่วไปในสัดส่วนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมด  
• จัดสรรหน่วยลงทุนให้กับผู้จองซื้อทั่วไปโดยวิธี small lot first เป็นจ านวน 2,000 หน่วย ในรอบแรก และวนเป็นรอบๆ ไปเรื่อยๆ  
รอบละ 100 หน่วย จะกว่าจะครบตามจ านวนที่ผู้จองซื้อทั่วไปจองซ้ือ 

• กรณีที่มีจ านวนหน่วยลงทุนไม่เพียงพอต่อการจัดสรรให้ผู้จองซ้ือทั่วไปได้ครบทุกรายในการจัดสรรรอบใดๆจะใช้วิธีสุ่มเลือกรายชื่อผู้
ได้รับการจัดสรรโดยระบบคอมพิวเตอร์ (random) 

การประกาศผล 
การจดัสรร 

•  www.ktam.co.th หรือโทรสอบถามได้ที่ 02 131 1100 
•  www.ktb.co.th หรือโทรสอบถามได้ที่ 1551 
•  www.cimbthai.com หรือโทรสอบถามได้ที่ 02 121 2222 

การคนืเงนิ 
ค่าจองซือ้หน่วยลงทนุ 

• ผู้จองซื้อจะได้รับเงินคืนในกรณีที่ผู้จองซ้ือถูกปฏิเสธการจองซื้อ หรือ ผู้จองซื้อไม่ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนทั้งหมดหรือบางส่วน  
• คืนเงินภายใน 14 วันนับแต่วันสุดท้ายของระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุน 
• วิธีการคืนเงินจะเป็นไปตามที่ผู้จองซ้ือได้ระบุไว้ในใบจองซ้ือหน่วยลงทุน ได้แก่ (1) โอนเข้าบัญชีธนาคารที่เปิดไว้กับธนาคารพาณิชย์ใน
ประเทศไทย หรือ (2) เช็ค หรือ แคชเชียร์เช็คสั่งจ่ายในนามผู้จองซ้ือหน่วยลงทุน 
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“ เอกสารฉบับนี้ไม่ใช่หนังสือชี้ชวนส าหรับการเสนอขายหลักทรัพย์ แต่จัดท าขึ้นเพื่อเผยแพร่ข้อมูลเกี่ยวกับหลักทรัพย์ก่อนการ
เสนอขาย เพื่อให้นักลงทุนมีระยะเวลาพอสมควรในการศึกษาข้อมูลก่อนการตัดสินใจลงทุน โดยข้อมูลที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ไม่
แตกต่าง ไปจากข้อมูลที่ปรากฏในร่างหนังสือชี้ชวนที่ได้ยื่นต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ใน
สาระส าคัญหรือหนังสือช้ีชวนท่ีได้รับอนุมัติและมีผลบังคับใช้แล้ว 

ผู้ลงทุนที่สนใจควรศึกษาข้อมูลในเอกสารฉบับนี้ ควบคู่ไปกับการศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนที่ได้รับอนุมัติ และมีผลบังคับใช้จาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ” 

การลงทุนมีความเสี่ยง ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลก่อนการตัดสินใจลงทุน 
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บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
เลขที่ 145 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ ช้ัน 32 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 

โทรศัพท์ 02-131-1100 โทรสาร 02-120-0430  
www.ktam.co.th 


