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เรียน  ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
          กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
 

 บริษัทขอน าส่งรายงานประจ าปี 2566 ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ของกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท เพื่อรายงานผลการด าเนินการของกองทนุใหท้่านผูถื้อหน่วยลงทนุไดท้ราบ  

          บรษิัทขอขอบพระคณุท่านผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีไดใ้หค้วามเชื่อถือและไวว้างใจใหบ้รษิัทบรหิารเงินทนุของท่านเสมอมา  

 
 
 
                    ขอแสดงความนบัถือ 
      บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
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ส่วนที ่1 สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
(ค าเตือน: กองทนุมีทรพัยส์ินหลกัมีอายจุ ากดั หากไม่มีการเพิ่มทนุ มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญาเช่าทีด่ินและ

อาคาร ณ วนัที่ 3 ธันวาคม 2586) 

ชื่อกองทนุ (ไทย)  กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
ชื่อกองทนุ (อังกฤษ)  C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund 
ชื่อย่อ    CPTGF   
ชื่อบริษทัจัดการ    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 ผู้ดูแลผลประโยชน ์            ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

ชื่อผู้สอบบัญช ี  บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

วันจัดตัง้กองทนุ  2 ธันวาคม 2556 

ขอ้มลู ณ 31 ธ.ค. 2566 
สัดส่วนการลงทุน                                                              ประเภททรัพยส์ิน 

 
 

 
 
 

 

100 % ลงทนุตรง 0 % ลงทนุทางออ้มผา่นการถือหุน้        กรรมสิทธ์ิในการถือครองอสงัหารมิทรพัย ์ 0% 
           สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 100% 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Market Cap(บาท) 5,028,400,000 ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 5.20 จ านวนหน่วย 967,000,000 
        
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV)     9,651,095,020.74 NAV/หน่วย   9.9804 ทนุจดทะเบียน 9,528,624,600 Par /หน่วย 9.8538 
        
วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้ 2 ธันวาคม 2556 Price/NAV 0.52 เท่า อายเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนัก - 

โครงสร้างเงนิทนุของกองทนุ (ลบ.) 
สินทรพัยร์วม 10,072.26 ก าไร/ขาดทนุสะสม 122.47 
    

หนีสิ้นรวม       421.16 สดัส่วนการกูย้ืม -ไม่มี- 
    

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วย    9,528.62 Credit Rating -ไม่มี- 

100%
 ลงทุนทางตรง 

100%

สทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์
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ผู้ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ 1 ธนัวาคม 2566) 
รายชื่อ จ านวนหน่วยลงทุน ร้อยละ 

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

2 ส านกังานประกนัสงัคม 99,681,900 10.31 

3 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77 

4 ธนาคารออมสิน 48,658,400 5.03 

5 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 48,556,600 5.02 
Foreign Limit                      49.00 
Current Foreign Holding                      0.37 

 
ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ ราคาประเมินตามวธิีหลัก ผู้ประเมิน 

 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม)  3,929 ลา้นบาท บจก.ทีเอพ ีแวลเูอชั่น 
 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู ทาวน)์  4,293 ลา้นบาท 
 อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)     718 ลา้นบาท 
 รวม   8,940 ล้านบาท 
DOWNLOAD รายงานประเมิน ณ 31 ธ.ค.2566 เว็บไซตข์องบรษิัทจดัการฯ (www.ktam.co.th) 

 
นโยบายการจ่ายเงินปันผล : -ข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทุนย้อนหลัง และยอดสะสม 

  บาทต่อหน่วย 2562 2563 2664 2565 2566 ตัง้แต่จดัตัง้ 
จ่ายปันผลรายไตรมาส  เงินปันผล  0.8475 0.6830 0.5610 0.6675 0.4287 7.1641 
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิ  เงินลดทนุ - - - - 0.2818 0.3476 

 
ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทุนส าหรับปี ต้ังแต่วันที่ -ไม่มีขอ้มลู- ถึง -ไม่มีขอ้มลู- 
     

หากกองทุนระดมทุนจ านวน 
-ไม่ได้จัดท า- 

ตามประมาณการซ่ึงผ่านการสอบทานโดย
ผู้สอบบัญช ี

เงินปันผลจากการด าเนินงานปกติ -ไม่มีขอ้มลู- 

เงินลดทนุ -ไม่มีขอ้มลู- 
รวมอตัราการจ่ายเงินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย -ไม่มีขอ้มลู- 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน * ใชร้าคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี 
สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR ณ ราคาท่ีเขา้ลงทนุ 5.20 บาท/หน่วย* Expected IRR 

- ประมาณการกระแสเงินสดนบัจากวนัท่ี 1 ม.ค. 2567 ไม่รวมเงินสนบัสนนุผลตอบแทน 14.69% 

ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุต่อปี (% ต่อรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ) ไม่เกิน 3.00% (กองทนุไม่มีเงินสนับสนนุผลตอบแทน) 
- สดัส่วนการกูย้ืม (ถา้มี) -ไม่มี- ประมาณการ IRR เพิ่มขึน้กว่าปีก่อนหนา้ (ซึ่ง

อยู่ท่ี 10.88%) เนื่องจากกองทุนรวมมีราคา
ตลาดท่ีลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มี- 

-   
หมายเหต ุ
ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทนุจดัท าขึน้เพ่ือเป็นส่วนหนึ่งของรายงานฉบบันี ้ตามสถานการณส์มมติในอนาคตซึ่งไม่จ าเป็นตอ้งเกิดขึน้
จริง ผลการด าเนินงานในอนาคตที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากประมาณการผลตอบแทนอย่างมีสาระส าคัญ  ผู้ใชข้้อมูลต้องระมัดระวังและใช้
วิจารณญาณของตนเองอย่างถี่ถ้วนในการประเมินผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทุน  และบริษัทจัดการไม่รบัรองความเป็นไปได้ใด ๆ ของ
ประมาณการผลตอบแทน และไม่ถือเป็นการรบัประกนัผลตอบแทนแต่อย่างใด 

 

http://www.ktam.co.th/
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รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า/แบ่งรายได้  อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ ปี 2566 (ค านวณจากรายได้ปีล่าสุด) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก                                              อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า             

(ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุนในปัจจุบัน) 
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สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดอายุสัญญาภายหลังเข้าลงทนุ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ปี 2566-2568  เม่ือเทยีบ
กับผู้เช่าทัง้หมด (ราย) ของกองทุนรวม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                     

 
 
 
 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดอายุสัญญาภายหลังเข้าลงทนุ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ปี 2566-2568 เม่ือเทยีบกับ

พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) ของกองทุนรวมฯ  
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ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3 ประจ าปี 2566  จ านวน 446 สัญญาฯ  จากทัง้หมด 771 สัญญาฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ประจ าปี 2567  จ านวน 318  สัญญา  จากทัง้หมด 798 สัญญา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ประจ าปี 2568 จ านวน 229 สัญญา  จากทัง้หมด 797 สัญญา 
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ผลการด าเนินงาน 
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สัดส่วนการลงทนุประเภททรัพยส์ิน 
ตัวเลขทางการเงินที่ส าคัญ 2562 2563 2564 2565 2566 

Revenue (M.THB) *  1,417.65   1,138.87   1,048.94   1,191.59  1,292.97 
Other Income (M.THB) 5.45 10.72 19.43 11.85 3.16 
Subsidies (M.THB) - - - - - 
EBITDA (M.THB)  906.21  724.21  595.68  695.39 739.65  
Net Profit (M.THB)  902.13   524.19   676.42   470.26  309.02  
EPU (THB)  0.9329   0.5421   0.6995   0.4863  0.3196  
DPU (THB)  0.8475   0.6830   0.5610   0.6675  0.4287  
Capital Reduction (M.THB)  -     -     -     -    (222.80)    
Debt/Net Asset Value (Times)  0.04   0.04   0.04   0.04  0.04  
Interest Cost (%)  -     -     -     -                       -    
Operating Cash Flow (M.THB)  951.52   683.74   560.34   700.00  613.61  
Investing Cash Flow (M.THB)  -     -     -     -                       -    
Financing Cash Flow (M.THB)  (799.23)  (681.25)  (562.79)  (643.06) (671.10) 
Net Cash Flow (M.THB)  152.29   2.49   (2.46)  56.95  (57.49) 
NAV (THB)  10.5785   10.4160   10.5335   10.3548  9.9804  
P/NAV (Times)  1.23   1.04   0.83   0.71  0.52  
Dividend Yield กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน (%) ** 6.52% 6.32% 6.41% 9.02% 8.24% 
Market Cap (M.THB)  12,571.00   10,443.60   8,461.25   7,155.80  5,028.40  
Closing Price (THB)  13.00  10.80   8.75   7.40  5.20  

* กองทนุรวมฯ มรีายไดจ้ากการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัและทรพัยส์ินสภาพคล่อง โดยไม่มีรายไดจ้ากแหล่งอ่ืน 
** ค านวณบนราคาตลาด ณ วนัสิน้งวด 
** กองทนุรวมฯ ไม่มกีารสนบัสนนุผลตอบแทน 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกูยื้มเงิน 
ภาพรวมทั้งปี 2566 กองทุนฯมีรายไดร้วมประมาณ 1,292.97 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 101.38 ลา้นบาท หรือ

ประมาณ 8.5 % เม่ือเทียบกบัปี 2565 ที่มีรายไดร้วมจ านวน 1,191.59 ลา้นบาท ในส่วนของค่าใชจ้่าย กองทุนฯ มี
ค่าใชจ้่ายรวมประมาณ 553.32 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 57.13 ลา้นบาท หรือประมาณ 11.5% เม่ือเทียบกบั ปี 2565 ที่มี
ค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 695.40 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 2566 กองทุนฯมีก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 739.65 ลา้น
บาทเพ่ิมขึน้จากปี 2565 ประมาณ 44.26 ลา้นบาทหรือเพ่ิมขึน้ประมาณ 6.4% ทัง้นีก้ารเพิ่มขึน้ของรายไดแ้ละก าไร
จากการลงทนุเนื่องจากอตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าปรบัที่ตวัสงูขึน้เม่ือเทียบกบัปีก่อนหนา้นี  ้

 -ไม่มี- 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชลี่าสุด                         ไม่มีเงื่อนไข                 อื่น ๆ   

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุน ส าหรับปี 2566 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บจริง 

(ล้านบาท) 
% ของรายได้จากการ
ลงทนุสุทธิ ปี 2566 

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร ***        412.00  55.70% 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ          13.07  1.77% 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์            1.85  0.25% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน            2.00  0.27% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหารมิทรพัย)์        110.48  14.94% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ            1.44  0.19% 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร          12.48  1.69% 
ค่าใชจ้า่ยอื่นใดที่มมีลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงนิ -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
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*** ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่เช่าและบรกิาร / ค่าใชจ้า่ยในการดแูลและรกัษาสภาพอสงัหารมิทรพัย ์/ ค่าเบีย้ประกนัภยั / ภาษีที่
เก่ียวขอ้ง / ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย 

 
สรุปปัจจัยความเสีย่งทีส่ าคัญ 

 (ก) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

  1. ความเส่ียงโดยทั่วไป 

 2. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยัและการก่อวินาศภยั 

3. ความเส่ียงทางการเมือง 

4. ความเส่ียงจากการเขา้ลงทนุของกองทนุรวม 

5. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

6. ความเส่ียงเก่ียวกับหน่วยลงทุน อาทิ (ก) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปล่ียนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอ

ขาย (ข) การใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุ หรือ (ค) การขาดสภาพคล่อง

ในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัย ์ 

7.  ความเส่ียงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทุนรวมจะไดร้บั

หากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

  มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน และมลูค่าดงักล่าวอาจมีความเส่ียงดงัต่อไปนี  ้

(ก) มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะไดร้ับหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

(ข)   มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวม อาจมิใช่มูลค่าของหน่วยลงทุนที่ซื ้อขายกันจริงในตลาด

หลกัทรพัย ์

8.  ความเส่ียงของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่น  

9.  กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมลูค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่

เหลืออยู่  อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่า และ/หรือ

ค่าบรกิารสาธารณูปโภค หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่า

สิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม มลูค่าหน่วยลงทุน และ/หรือการ

จ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมในทา้ยที่สดุ 

10.  ความเส่ียงดา้นภาษี 

11.  ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

12. ความเส่ียงจากผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการใน

หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทนุ  

13.  ความเส่ียงเรื่องการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญภายใต้

กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนท่ีดนิ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุอาจส่งผลกระทบตอ่

ผลประกอบการของกองทนุรวม 
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 (ข) ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์นิ 

 1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย  ์

 2. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

 3. ความเส่ียงที่เกิดขึน้เมื่อตอ้งมีการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ  

 (ค) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 1. ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

 2. ความเส่ียงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั และความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกั อาจท าใหร้ายได้

ของกองทนุรวมไดร้บัผลกระทบ  

 3. ความเส่ียงในการจดัหาผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ เนื่องจากผลประกอบการของกองทุนรวมขึน้อยู่กับ

การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารโครงการ 

 4. ความเส่ียงเก่ียวกบัความไม่เพียงพอของพืน้ท่ีจอดรถยนต ์
5. ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุจะเขา้ลงทนุไมใ่หค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่าและ

สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบักองทนุรวม หรือไม่ต่อสญัญาเชา่และสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

6.  ความเส่ียงจากความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั  

7.  ความเส่ียงเก่ียวกบักลยทุธก์ารบรหิารทรพัยสิ์นของ ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์าจถกูพิจารณาว่าท าขึน้

เพื่อประโยชนข์องตนเอง และ/หรือบรษิัทในเครือ 
 
ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จัดการกองทุน  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู่   เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32 

   ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  

   กรุงเทพมหานคร 10120 

เบอรโ์ทรศัพท ์  โทรศพัท ์0-2686-6100 

URL   www.ktam.co.th 

 
ผู้ดูแลผลประโยชน ์  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
ทีอ่ยู่                    เลขที่ 1222 ถนนพระรามที่ 3 แขวงบางโพงพาง  

                                เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
เบอรโ์ทรศัพท ์  โทรศพัท ์0-2296-3582 

URL   www.krungsri.com 

 

 
 
 

http://www.ktam.co.th/
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทนุ 
1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทนุ (ไทย)  กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
ชื่อกองทนุ (อังกฤษ)  C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund 
ชื่อย่อ    CPTGF   
บริษัทจดัการ    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผู้ดูแลผลประโยชน ์  ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทโครงการ   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ  
อายุโครงการ  30 ปีนับจากวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครัง้แรก เวน้แต่บริษัทจัดการอาจพิจารณาการ 

 ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ภายใต้บังคับของกฎหมายและประกาศของส านักงาน
 คณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งใชบ้งัคบัอยู่ ณ เวลา นัน้ 

ลักษณะโครงการ   ระบเุฉพาะเจาะจง  

 ลักษณะการลงทนุ                สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ 

 ทุนช าระแล้ว 9,528,624,600 บาท 

   
2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาประโยชน ์

 วัตถุประสงคข์องโครงการ  

 จ านวนเงินทัง้หมดโดยประมาณที่กองทนุรวมไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนจากการเสนอขายหน่วย

ลงทุนครัง้แรก จ านวน 967,000,000 หน่วย ก่อนหกัค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน ค่าใชจ้่ายทางธุรกรรมที่เก่ียวขอ้ง

กับการจัดตั้งกองทุนรวมและการน าหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ และภาษีมูลค่าเพิ่มและส ารองเพื่อการ

ปรบัปรุงภาพลกัษณอ์าคารจ านวน 9,815,050,000 บาท (เกา้พนัแปดรอ้ยสิบหา้ลา้นหา้หมื่นบาท) โดยบริษัทจดัการใชเ้งินสทุธิ

ซึ่ง คือจ านวนดงักล่าวภายหลงัหกัคา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย  ์ค่าใชจ้่ายทางธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัตัง้กองทนุ

รวมและการน าหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์และภาษีมลูค่าเพิ่มแลว้ ดงันี ้

• เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมเขา้ลงทนุครัง้แรก คิดเป็นเงินจ านวน ไม่เกิน 9,587,050,000 บาท 

• ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ค่าใชจ้่ายทางธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัตัง้กองทนุรวมและการ

น าหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์และภาษีมลูค่าเพิ่ม จ านวนประมาณ 128,000,000 บาท 
• เพื่อการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์(Renovation) ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอร์

จนูทาวน)์ และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) คิดเป็นเงินจ านวน 100,000,000 บาท 

 นโยบายการลงทนุ : 

  การลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 

 บรษิัทจดัการจะน าเงินที่ไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมาลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมเขา้ลงทุน 

โดยเป็นกลุ่มอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้จ านวน 3 แห่ง โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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(ก) อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

(1) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบันและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก บริษัท ซี.พี.
แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่ งเป็นเจ้าของที่ดิน จ านวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่  557 และ 2587 แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินรวมประมาณ 3 ไร ่1 งาน 3 ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) โดยมีระยะเวลา
การเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานท่ีดิน  

(2) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติด
พนัใดๆ จาก บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 557 
และ 2587 โดยเป็นอาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน พืน้ที่คา้ปลีก และลานจอดรถ มีจ านวนชัน้ทัง้สิน้ 29 ชัน้ และมีชัน้
ใตด้ิน 1 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 91,664 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการ
เช่าที่ส  านกังานท่ีดิน 

(3) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) และงานระบบที่
จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ โดยมีระยะเวลา
การเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานที่ดิน พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็น
ต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์
จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว  

(ข)  อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจู์นทาวน)์ 

(1) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบันและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก บริษัท ซี.พี.
แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน จ านวน 10 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 
3114, 3116 และ 3117 แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินตามสิทธิการเช่ารวมประมาณ 15 ไร่ 3 งาน 3.8 
ตารางวา ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันจดทะเบียนการเช่าที่
ส  านกังานท่ีดิน 

(2) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ ยกเวน้ชัน้ 10 และ ชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วนส านกังานของ ซี.พี.แลนด ์และไม่รวมพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว 
จาก บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 โดยเป็นอาคารที่ใช้ประโยชน์เป็นอาคารส านักงาน 
ศูนยก์ารคา้ และลานจอดรถ มีจ านวนชั้นทัง้สิน้ 30 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 194,655.35 
ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานท่ีดิน 

(3) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ และงาน
ระบบที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ตามสภาพปัจจุบันและปราศจาก
ภาระติดพนัใดๆ โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานที่ดิน พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และ
ทรัพย์สินอื่นที่เก่ียวข้อง และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) ตามสภาพปัจจุบันและ
ปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว 
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(ค)   อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

(1) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าที่ดินตามสภาพปัจจุบันและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก บริษัท ซี.พี.
แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดิน จ านวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 9355 และ 9356 แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ดินตามสิทธิการเช่ารวมประมาณ 4 ไร ่ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) โดยมีระยะเวลา
การเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานท่ีดิน 

(2) กองทุนรวมลงทนุโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระ
ติดพนัใดๆ จาก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 
9355 และ 9356 โดยเป็นอาคารท่ีใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก และลานจอดรถ มีจ านวนชัน้ทัง้สิน้ 15 ชัน้ และ
มีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ แบ่งส่วนการใชป้ระโยชนเ์ป็น อาคาร A จ านวน 15 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ อาคาร B จ านวน 7 ชัน้ และอาคาร 
C จ านวน 5 ชัน้ โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 29,656 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วนัจดทะเบียน
การเช่าที่ส  านกังานท่ีดิน 

(3) กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) และงานระบบที่
เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ 
โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนการเช่าที่ส  านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์น
อื่นท่ีเก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนั
ใดๆ จาก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว  

โดยจ านวนเงินที่กองทุนรวมใชใ้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นเงินท่ีระดมไดจ้ากการออกและเสนอขายหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม หกัดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกับการระดมทนุและการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้
ลงทนุครัง้แรก 

ทั้งนี ้กองทุนรวมเขา้ซือ้เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง เพื่อความจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ใน
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) และ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) เนื่องจาก
เครื่องมือ อปุกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวมีความจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคารและเหมาะสมต่อการบรหิาร
จดัการของกองทุนรวมมากกว่าการเช่าเครื่องมือ และอุปกรณด์งักล่าว ในการท าสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร และซือ้เครื่องมือ 
อปุกรณ ์และทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งนัน้รวมแลว้เป็นราคาที่ไม่เกินกว่าราคาที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก  ทัง้นี ้เมื่อครบก าหนด
ระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุครัง้แรกตามสญัญาเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ บรษิัท ซี.
พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) จะด าเนินการซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งดงักล่าวคืนจากกองทุนรวมในราคา
มลูค่าตามบญัชี (Book Value)  

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 -ไม่มี- 

2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการ 

 2.3.1  โครงสร้างกองทุนรวม 
  การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทุนรวมเข้าลงทุน มีลักษณะเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ ซี.พี.แลนด ์เป็นเจา้ของ โดยกองทุนรวมแต่งตัง้ให ้ซี.พี.แลนด ์เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาว่าจา้ง
บริหารอสงัหาริมทรพัยเ์มื่อกองทุนรวมเขา้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุนแลว้เสร็จ โดยสัญญาว่าจา้งบริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างกองทนุรวมกบั ซี.พี.แลนด ์มีการก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ ซี.พี.
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แลนด ์ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นอตัราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นทั่วไปนอกจากนี ้ภายหลงัจากที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุนแลว้ ในส่วน
ของอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู) กองทนุรวม และซี.พี.แลนด ์เขา้ท าสญัญาบรกิารส าหรบัพืน้ท่ีชัน้ 10 บางส่วน และ ชัน้ 29 
ของอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน) ซึ่งเป็นส่วนส านักงานของ ซี.พี.แลนด ์เพื่อที่กองทุนรวมใหบ้ริการส่วนกลาง และ/หรือ
ระบบสาธารณปูโภคแก่ ซี.พี.แลนด ์ส าหรบัพืน้ท่ีดงักล่าว โดยสญัญาบรกิารดงักล่าวมีรูปแบบเหมือนกับสญัญาบริการที่กองทุน
รวมจะท ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นทั่วไป 
 ภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นีเ้สร็จสิน้ ซี.พี.แลนด ์เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวมโดยถือ
หน่วยลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 33.33 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดนอกจากนี ้ภายหลังจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุน และตลอดระยะเวลาที่ ซี.พี.แลนด ์เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือผูถื้อหน่วย
ลงทุนเกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม การท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน
หรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนระหว่างกองทนุรวมและ ซี.พี.แลนด ์จะท าไดต้่อเมื่อมีลกัษณะที่เป็นธรรม
เนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่คา้ทั่วไปที่เป็นบุคคลที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ และด าเนินการตาม
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สธ.14/2558 
 ทัง้นี ้ในส่วนของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ไดม้ีการใหเ้ช่าพืน้ที่บางส่วนใหแ้ก่บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์
แต่อย่างไรก็ตาม บรษิัทจดัการเชื่อว่าการด าเนินกิจการของซี.พี. แลนดเ์ป็นอิสระและมิไดถ้กูควบคมุโดยบรษิัทในกลุ่มเครือเจริญ
โภคภณัฑแ์ต่อย่างใด  

  
* เป็นขอ้มลู ณ วนัจดัตัง้กองทนุ 

 
2.3.2  การบริหารจัดการกองทุนอยู่ภายใต้โครงการจัดการกองทนุรวม การบรหิารจดัการกองทนุเป็นไปตาม

ข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ  ผู้ลงทุนสามารถดูข้อมูลไดท้ี่ เว็บไซตข์องบริษัทจัดการ 
www.ktam.co.th โดยมีสาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 

http://www.ktam.co.th/
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2.4 ทรัพยส์ินของกองทุน 

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์นิโดยแยกตามประเภททรัพยส์ิน 
รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภททีล่งทนุ 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 
 

 มูลค่ายุติธรรม ร้อยละ

 (บาท) ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ

342,382,215                      3.55%

ตัว๋สญัญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -                                     0.00%

-                                     0.00%
พนัธบตัร 689,497,195                      7.14%

เงินฝากประจ าธนาคารพาณิชย์ 3,000,000                          0.03%

                              รวม 692,497,195                      7.18%

หุ้นท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ -                                     0.00%

                               รวม -                                     0.00%

เงินลงทนุในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย์ 8,940,000,000                   92.63%

                               รวม 8,940,000,000                   92.63%

ดอกเบ้ียคา้งรับ 35,216                               0.00%

ลูกหน้ีจากการขายหลกัทรัพย์ -                                     0.00%

ลูกหน้ีคา่เช่าคา้งรับ-สุทธิ 59,960,188                        0.62%
ลูกหน้ีอ่ืนๆ -                                     0.00%
ตน้ทนุในการไดม้าซ่ึงสญัญารอตดับญัชี 28,250,994                        0.29%
สินทรัพยอ่ื์นๆ 9,133,408                          0.09%

                                รวม 97,379,806                        1.01%

10,072,259,216                 104.36%

คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย (120,304,562) -1.25%

คา่เช่ารับล่วงหน้า (22,048,865) -0.23%

เงินมดัจ าการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (276,953,027) -2.87%

หน้ีสินอ่ืนๆ (1,857,741) -0.02%

(421,164,195) -4.36%

9,651,095,021                   100.00%

967,000,000.00                 หน่วย
9.9804                               บาท

5.  สินทรัพย์อ่ืน

รวมมูลค่าทรัพย์สิน

รายการทรัพย์สิน

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร

2.  เงนิลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงนิและตราสารหนี้

ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับอาวลัโดยสถาบนัการเงิน

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยลงทุน ณ วนัที ่31 ธ.ค.66

6.  หนีสิ้นอ่ืน

รวมมูลค่าหนีสิ้น

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุน

จ านวนหน่วยลงทนุ

3.  เงนิลงทุนในตราสารทุน

4.  เงนิลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์
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ข้อมูลเบือ้งตน้ทีก่องทนุอสังหาริมทรัพยล์งทนุ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

 
 

ราคายุติธรรม
(บาท)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

สิทธิการเช่าในโครงการ
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)

ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 3-1-3.0 ไร่ 3,929,000,000.00        

91,664 ตร.ม.

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน)์

ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง แขวงดินแดง 15-3-3.8 ไร่ 4,293,000,000.00        

กรุงเทพฯ 194,655.35 ตร.ม.

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท)

34 ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี 4-0-0 ไร่ 718,000,000.00           

กรุงเทพฯ 29,656 ตร.ม.

8,940,000,000.00        

ราคาประเมนิ ณ วันที ่31  ธันวาคม 2566 8,940,000,000.00        

ประเภทเงนิลงทุน ที่ตัง้ พื้นที่

(ไร่-งาน-ตารางวา)
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2.4.2 รายละเอียดอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุทกุรายการ แยกตามรายทรัพยส์ิน 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

ประเภททรัพยส์นิ : อาคารส านักงานและศูนยก์ารค้า 

ล าดบั อาคาร รายละเอยีดทรพัยส์ิน/ท่ีตัง้ 
ลกัษณะการลงทนุ
ในท่ีดินของกองทนุ
ตามสิทธิการเช่า(ไร)่ 

พืน้ท่ีอาคาร 
(ตารางเมตร) 

ราคาประเมิน / ผูป้ระเมินใชว้ิธีพิจารณา
จากรายได ้

บจก.ทีเอพ ีแวลเูอชั่น 

วนัท่ีประเมิน 31 ธันวาคม 2566 

ราคาประเมิน 
(ลา้นบาท) 

   อตัราคิดลด 

1 อาคารซี.พี.ทาว
เวอร ์1 (สลีม)   

(1)    กองทนุรวมลงทนุโดยการเช่าท่ีดินตามสภาพปัจจบุนัและ
ปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของท่ีดิน 
จ านวน 2 โฉนด คือ  

3-1-3 91,664.00 3,929 10.00% 

         โฉนดเลขท่ี 557 และ 2587 แขวงสลีม เขตบางรกั 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคาร ซ.ีพี.ทาวเวอร ์1 (สีลม)    

    ใชร้ะยะเวลาการประเมินค่า 19 ปี  
11 เดือน 

(2)    กองทนุรวมลงทนุโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 
ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด ์
ซึ่งเป็นเจา้ของ 

    เร่ิมต้ังแต่ 31 ธ.ค. 2566  สิน้สุด 3 ธ.ค. 
2586 

          อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ซึง่ตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 
557 และ 2587 โดยเป็นอาคารท่ีใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน 
พืน้ท่ีคา้ปลีก และลานจอดรถ  

    

    
          ซึ่งสามารถบริการได ้881 คนั, มีจ านวนชัน้ทัง้สิน้ 29 ชัน้ 
และมีชัน้ใตดิ้น 1 ชัน้    

        

(3)  กองทนุรวมลงทนุโดยการเช่าส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ซี.
พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) และงานระบบท่ีจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์น
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

        

         ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ  พรอ้มซือ้
เครื่องมือ อปุกรณแ์ละทรพัยส์ินอื่นท่ีเกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน ์ ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

        

        ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก ซ.ีพี.
แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ินดงักล่าว 

        

รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

วันทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 4 ธันวาคม 2556 

ราคาทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน ประมาณ 3,980.27 ลา้นบาท 

เหตุผลทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน เพ่ือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 

ผู้ขายสิทธิการเช่า บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ราคาประเมินก่อนการลงทุน 
1) บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  ราคาประเมิน 4,023 ลา้นบาท วนัที่ประเมิน 5 กรกฎาคม 2556 

2) บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั  ราคาประเมิน 3,957 ลา้นบาท วนัที่ประเมิน 1 กรกฎาคม 2556 

ค่าใช้จ่ายทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุน ไม่มี 

วิธีทีใ่ช้ในการประเมินค่า พิจารณาจากรายได ้
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ล าดบั อาคาร รายละเอยีดทรพัยส์ิน/ท่ีตัง้ 

ลกัษณะการ
ลงทนุในท่ีดินของ
กองทนุตามสิทธิ
การเชา่(ไร)่ 

พืน้ท่ีอาคาร 
(ตารางเมตร) 

ราคาประเมิน / ผูป้ระเมิน
ใชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้
บจก.ทีเอพ ีแวลเูอชั่น 

วนัท่ีประเมิน  
31 ธันวาคม 2566 
ราคา
ประเมิน 
(ลา้นบาท) 

อตัรา 
คิดลด 

2 อาคาร ซี.พี.ทาว

เวอร ์2 (ฟอรจ์ูน

ทาวน)์ 
 

(1)   กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าท่ีดินตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติด
พันใดๆ จาก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดิน จ านวน 10 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 
13243,  

15-3-3.8 194,655.35 4,293 10.00% 

3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 แขวงดินแดง 
เขต     ดินแดง กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน
ทาวน)์  

    ใชร้ะยะเวลาการประเมิน
ค่า 19 ปี 11 เดือน 

(2)   กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) ตาม
สภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ ยกเวน้ชัน้ 10 และ ชัน้ 29  

    เร่ิมต้ังแต่ 31 ธ.ค. 2566
สิน้สุด 3 ธ.ค. 2586 

         ซึ่งเป็นส่วนส านกังานของ ซ.ีพี.แลนด ์และไม่รวมพืน้ท่ีของโรงแรมแกรนด ์
เมอรเ์คียว จาก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์  

        

         โดยเป็นอาคารท่ีใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน  ศนูยก์ารคา้ และลาน
จอดรถ ซึ่งสามารถบริการได ้2,766 คนั, มจี านวนชัน้ทัง้สิน้ 30 ชัน้ และชัน้ใตดิ้น 1 
ชัน้ 

        

(3)    กองทุนรวมลงทุนโดยการเช่าส่วนควบของท่ีดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 
(ฟอรจ์นูทาวน)์ และงานระบบท่ีเกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ 

        

        ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจาก
ภาระติดพันใดๆ ท่ีส านักงานท่ีดิน พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรพัยส์ินอื่นท่ี
เกี่ยวขอ้ง 

        

              และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์)  
ตามสภาพปัจจุบนัและปราศจากภาระติดพันใดๆ จาก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจา้ของ
ทรพัยส์ินดงักล่าว  

        

รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

วันทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 4 ธันวาคม 2556 

ราคาทีก่องทุนรวมเข้าลงุทน ประมาณ 4,752.79 ลา้นบาท 

เหตุผลทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน เพ่ือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 

ผู้ขายสิทธิการเช่า บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ราคาประเมินก่อนการลงทุน 
1) บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  ราคาประเมิน 4,895 ลา้นบาท วนัที่ประเมิน 5 กรกฎาคม 2556 

2) บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั  ราคาประเมิน 4,725 ลา้นบาท วนัที่ประเมิน 1 กรกฎาคม 2556 

ค่าใช้จ่ายทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุน ไม่มี 

วิธีทีใ่ช้ในการประเมินค่า พิจารณาจากรายได ้
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ล าดบั อาคาร รายละเอยีดทรพัยส์ิน/ท่ีตัง้ 

ลกัษณะการ
ลงทนุในท่ีดิน
ของกองทนุตาม
สิทธิการเช่า(ไร)่ 

พืน้ท่ีอาคาร 
(ตาราง
เมตร) 

ราคาประเมิน / ผูป้ระเมินใช้
วิธีพิจารณาจากรายได ้
บจก.ทีเอพ ีแวลเูอชั่น 

วนัท่ีประเมิน 31 ธันวาคม 
2566 

ราคาประเมิน 
(ลา้นบาท) 

  อตัรา 
คิดลด 

3 อาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร ์3 
(พญาไท)  

(1)   กองทนุรวมลงทุนโดยการเช่าท่ีดินตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพันใดๆ 
จาก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของท่ีดิน จ านวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 9355 

4-0-0 29,656 718 10.00% 

  และ 9356 แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคาร ซ.ีพี.
ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

    ใชร้ะยะเวลาการประเมินค่า 
19 ปี 11 เดือน 

  (2)    กองทนุรวมลงทนุโดยการเช่าอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจบุนั
และปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3 

    เร่ิมต้ังแต่ 31 ธ.ค. 2566
สิน้สุด 3 ธ.ค. 2586 

             (พญาไท) ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 9355 และ 9356 โดยเป็นอาคารท่ีใช้
ประโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน พืน้ท่ีคา้ปลีก และลานจอดรถซึ่งสามารถบริการได ้ 320 
คนั, 

        

             มีจ านวนชั้นทั้งสิน้ 15 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น แบ่งส่วนการใช้ประโยชน์เป็น 
อาคาร A จ านวน 15 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น อาคาร B จ านวน 7 ชั้นและอาคาร C  
จ านวน 5 ชัน้ 

        

  (3)    กองทนุรวมลงทุนโดยการเช่าส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญา
ไท) และงานระบบท่ีเกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน ์

        

           ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพัน
ใดๆ ที่เกี่ยวขอ้ง พรอ้มซือ้เครื่องมือ อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอื่นท่ีเกี่ยวขอ้ง 

        

            และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตามสภาพ
ปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใดๆ จาก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ินดงักล่าว 

        

รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

วันทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน 4 ธันวาคม 2556 

ราคาทีก่องทุนรวมเข้าลงุทน ประมาณ 853.99 ลา้นบาท 

เหตุผลทีก่องทุนรวมเข้าลงทุน เพ่ือจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 

ผู้ขายสิทธิการเช่า บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ราคาประเมินก่อนการลงทุน 1) บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  ราคาประเมิน 849 ลา้นบาท วนัทีป่ระเมิน 5 กรกฎาคม 2556 

  2) บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั  ราคาประเมิน 912 ลา้นบาท วนัที่ประเมิน 1 กรกฎาคม 2556 

ค่าใช้จ่ายทีเ่ก่ียวข้องกับการลงทุน ไม่มี 

วิธีทีใ่ช้ในการประเมินค่า พิจารณาจากรายได ้
               หมายเหตุ : กองทนุรวมลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน, อาคาร, ส่วนควบและงานระบบที่เกี่ยวขอ้ง เป็นระยะเวลา 30 ปี 

 รายได้ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชี วันที ่1 มกราคม ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 : 1,292,968,004 บาท 
2.4.3 ในกรณีทีก่องทนุมีการลงทนุในทรัพยส์นิทีเ่ป็นโครงการทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

   -ไม่มี- 
2.4.4 ในกรณีทีก่องทุนไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 

   -ไม่มี- 
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2.4.5 กรณีที่เป็นการลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในกองทุนอื่นที่มีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนใน
ทรัพยส์ินหลักของกองทุนให้อธิบายกลไกในการก ากับดูแลในแต่ละทอดของการลงทุน 

   -ไม่มี- 
2.4.6  ในกรณีที่ทรัพยส์ินหลักตามข้อ 2.4.2 เป็นทรัพยส์ินหลักที่ได้มาภายในระยะเวลาบัญชี ให้ระบุ

รายละเอียดเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักดังกล่าวรายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนทรัพยส์ินภาย
ใระยะเวลาบัญชี 
    -ไม่ม-ี 

2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์  
2.5.1  อธิบายการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

  กองทุนรวมและบริษัทจัดการมีนโยบายในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นที่กองทุน

รวมเขา้ลงทุน โดยน าพืน้ท่ีเช่าทัง้ส่วนอาคารส านกังานและศูนยก์ารคา้ภายในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1, 2 และ 3 ออกใหเ้ช่าแก่ผู้

เช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่าง ๆ โดยภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ กองทุนรวมเข้าลงทุน กองทุนรวมได้

ด าเนินการเขา้เป็นคู่สัญญาภายใตส้ัญญาเช่าช่วง โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขสัญญาคลา้ยคลึงกันส าหรบัผูเ้ช่าช่วงทุกราย 

อาทิ การก าหนดระยะเวลาการเช่าและการใหบ้รกิาร ซึ่งส่วนใหญ่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี การก าหนดใหผู้เ้ช่าช่วงวางเงินมดัจ า

และผูใ้หเ้ช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เป็นตน้  

ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน กองทุนรวมได้แต่งตัง้ให ้ซี.พี.แลนด ์มีสิทธิในการ

บรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ  ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ี  ประเภท Office  ปี 2566 เฉล่ียอยู่ที่ 738 บาท/ตร.ม. เมื่อเปรียบเทียบกบั ปี 2565 อยู่ที่ 

731 บาท/ตร.ม. เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยประมาณ 0.96%  โดยมี 2566  มีอัตราค่าเช่าเฉล่ียต ่าสดุที่ 466 บาท/ตร.ม.และ

อตัราค่าเช่าเฉล่ียสงูสดุที่ 875 บาท/ตร.ม.  

ขณะที่อัตราค่าเช่าพืน้ที่ประเภท retail ปี 2566 เฉล่ียอยู่ที่  975 บาท/ตร.ม. และเมื่อเปรียบเทียบกับปี 

2565 อยู่ที่ 953 ตร.ม.  เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ประมาณ 2.30% เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องจากปี 2566 ผูเ้ช่ายงัคงไดร้บัผลกระทบจาก

ภาวะเศรษฐกิจที่ชลอตวั  โดยมีอตัราค่าเช่าต ่าสดุอยู่ที่ 684 บาท/ตร.ม. และสงูสดุอยู่ที่ 1,040 บาท/ตร.ม. 

แผนภาพการน าทรัพยส์นิทีก่องทนุรวมเข้าลงทุนคร้ังแรกออกหาประโยชน ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย ์

สัญญาเช่า
และสัญญา
บริการ 

 
ถือครองสิทธิการ
เช่าท่ีดินและ
อาคารภายใต้
สัญญาเช่าระยะ

ยาว 

ถือหน่วย
ลงทุน 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์ 
1, 2 และ 3 

ออกและ
เสนอขาย
หน่วย
ลงทุน 

ค่าธรรมเนียม 

การบริหารทรัพยส์ิน 

รายได้จาก
อสังหาริมทรัพย ์

บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์การกระท า

การแทนผู้
ถือหน่วย
ลงทุน  

ค่าธรรมเนียม
ผู้ดูแลผลประโยชน ์

 
บริหารจัดการ 

ค่าธรรมเนียม 

การจัดการ 
กองทุน
รวม 

ผูถ้ือหน่วย 

บริษัท
จัดการ 

ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์

บมจ. ซี.พี.แลนด ์
(ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย)์ 

ผู้เช่า 
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รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า/แบ่งรายได้  อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ ปี 2566 (ค านวณจากรายได้ปีล่าสุด)    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก                                                  อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า             

(ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุนในปัจจุบัน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

--                                                 
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สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดอายุสัญญาภายหลังเข้าลงทุน อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ปี 2566-2568  เม่ือเทียบ
กับพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ราย) ของกองทุนรวม 

 

 

                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดอายุสัญญาภายหลังเข้าลงทนุ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ปี 2566-2568 เม่ือเทยีบกับ

พืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ตร.ม.) ของกองทุนรวมฯ  
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ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3 ประจ าปี 2566  จ านวน 446 สัญญาฯ  จากทัง้หมด 771 สัญญาฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ประจ าปี 2567  จ านวน 318  สัญญา  จากทัง้หมด 798 สัญญา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้เช่าหมดสัญญาเช่า-บริการ อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1-3  ประจ าปี 2568 จ านวน 229 สัญญา  จากทัง้หมด 797 สัญญา 
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2.5.2 กรณีการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึง หรือมีการกระจุกตวัของผู้เช่า

อย่างมีนัยส าคัญ 

   -ไม่ม-ี 

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันทีเ่กี่ยวขอ้งกบับริษทัจัดการ 

   -ไม่ม-ี 

2.5.4 กรณีมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

 (ก) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์: บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั(มหาชน) 

                                                                  เลขที่ 313 อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 (สีลม)    

                                                                   ถนนสีลม  แขวงสีลม เขตบางรกั  

                                                                   กรุงเทพมหานคร 10500 

                                                                  โทรศพัท ์0-2247-3737 

            Website: www.cpland.co.th              

 บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยร์ะดบัคุณภาพมาตรฐานสากลที่
ได้รับการยอมรับมายาวนานกว่า 30 ปี  ซึ่งให้ความใส่ใจเรื่องความปลอดภัยของผู้ใช้บริการ พรอ้มทั้งการดูแลใส่ใจเรื่อง
ส่ิงแวดลอ้มและการอนรุกัษ์พลงังาน ภายใตค้วามมุ่งมั่นในนโยบายคณุภาพของบรษิัทท่ีว่า  
“มุ่งเน้นคณุภาพสนิค้าและการบริการตามมาตรฐานทีก่ าหนด โดยมีการพัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเน่ืองเพื่อสนองตอบ
ความพึงพอใจของลกูค้า” 

ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับจากกองทุน ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแต่วันที่  1 
มกราคม 2566 ถึง วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 110,481,934 บาท  
 บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุ จ านวน 301,333,300 หน่วย คิดเป็น
รอ้ยละ 31.16 (ขอ้มลูปิดสมดุทะเบียน ณ วนัท่ี 1 ธ.ค.2566) 

(ข) กรณีทีผู้่บริหารอสังหาริมทรัพยมี์การบริหารทรัพยส์ินอื่นที่อาจท าให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนก์ับกองทุน ให้ผู้จัดการกองทุนระบุมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางประโยชน ์

มาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์รหิารทรพัยสิ์นอื่น
ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

โดยผูจ้ดัการกองทุนมีหนา้ที่ก ากับดูแลการบริหารจดัการและการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์
ใหม้ีมาตรการในการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทุนรวม เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทุนรวมและผูถื้อ
หน่วย โดยไดด้  าเนินการดงัต่อไปนี ้  

1. ในการบริหารและจดัการอสังหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์จะตอ้งใชค้วามพยายามอย่างดี
ที่สดุในการปฏิบตัิตามแผนการด าเนินงานประจ าปี 

2.  ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัท าแผนงานด าเนินงานประจ าปีในการบริหารโครงการ ซึ่งจะตอ้งมี
รายละเอียดอย่างนอ้ยตามที่ก าหนด  และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของโครงการดงักล่าวต่อกองทนุเพื่อขออนมุตัิเป็น
การล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปี 

3.   มีการจ ากัดงบกรณีจ าเป็นเร่งด่วน กรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีความจ าเป็นตอ้งใชง้บเพิ่มเติม
เพื่อดูแลรักษาให้ทรัพย์สินที่บริหารเช่าอยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาผลประโยชน์ที่ดีที่สุดให้กองทุนฯ และผู้บริหาร
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อสังหาริมทรพัยต์อ้งรายงานการด าเนินการดังกล่าวให้กองทุนรวมภายใน 10 วันและกองทุนรวมตอ้งพิจารณาเรื่องดังกล่าว
ภายใน 10 วนัท าการ 

4.  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทนุว่าจะไม่ประกอบธุรกิจหรือบรหิารอาคารส านกังานท่ีเป็นการ
แข่งขันกับโครงการ และจะด าเนินการมิใหบ้ริษัทย่อยประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานในลักษณะดังกล่าวเช่นกัน 
ภายในพืน้ท่ีดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจากกองทนุ 

 (1)  สองฝ่ังถนนสีลม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคารของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์
1 (สีลม) ทัง้สองฝ่ัง 

 (2) สองฝ่ังถนนรชัดาภิเษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ ทัง้สองฝ่ัง 

 (3) สองฝ่ังถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคารของอาคาร ซี .พี .ท า ว
เวอร ์3 (พญาไท) ทัง้สองฝ่ัง 

5. กองทุนอนุญาตให้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์ริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์ริหาร
อยู่ก่อน ณ วันเข้าท าสัญญานี ้ (อสังหาริมทรพัยเ์ดิม) ต่อไปภายใต้เงื่อนไขเดิมจนถึงสิน้สุดสัญญาดังกล่าว และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์กลงจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ในกรณีที่โครงการมีพืน้ที่เช่าใดๆ ที่ไม่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงเสนอ
พืน้ท่ีเช่าโครงการใหแ้ก่บคุคลใดๆ ที่ติดต่อขอเช่าพืน้ท่ีก่อนการเสนอพืน้ท่ีเช่าในอสงัหารมิทรพัยเ์ดิมใหแ้ก่บคุคลดงักล่าว และ 

(2) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะไม่ด าเนินการใดๆ เพื่อใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ของโครงการไปเช่าพืน้ที่
ในอสังหาริมทรพัยเ์ดิม ทั้งนี ้ยกเวน้ในกรณีที่ทางผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์เสนอพืน้ที่เช่าในโครงการใหแ้ก่บุคคลดังกล่าว แต่
บคุคลดงักล่าวปฏิเสธที่จะเช่าพืน้ท่ีอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม 
 

2.5.5 กรณีที่กองทุนลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่ไม่สามารถประกอบธุรกิจเองได้และให้เช่า

อสังหาริมทรัพยท์ัง้โครงการแก่ผู้ประกอบการ 

   -ไม่ม-ี 

 2.5.6 กรณีอสังหาริมทรัพยม์ีรับประกันรายได้  

   -ไม่ม-ี 

2.6  กรณีทีก่องทุนมีการกู้ยืมเงนิ ให้ระบุรายละเอียดเกี่ยวกับการกู้ยืม  

   -ไม่ม-ี 
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3.   ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรม 
  3.1  ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

   3.1.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ กลางปี  พ.ศ. 2566 

 อปุทานอาคารส านกังานในช่วงกลางปี พ.ศ.2566 มีจ านวนอุปทานรวมประมาณ 5.96 ลา้นตารางเมตร 
จ านวนพืน้ที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.3 (%YoY) โดยเกิดจากอุปทานโครงการใหม่หกัลบพืน้ที่จากการปรบัเพิ่ม-ลด พืน้ที่โครงการต่างๆ 
ส าหรบัโครงการใหม่ไดแ้ก่ โครงการ One City Centre, The Rice, The Unicorn และโครงการ Park Silom 
 

 
ที่มา: ฝ่ายวจิยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

*หมายเหตุ ส  ารวจและจัดเก็บขอ้มูลอ าค ารส ส านักงานที่มีการบริหารโดยเอเจนซ่ี ไม่รวมอาคารถือครองกรรมสิทธิ์โดยเจา้ของร่วม  ไม่รวมอาคารที่
เจา้ของโครงการพมันาเพ่ือใชเ้องหรือบริหารเอง และไม่รวมอาคารที่มีพืน้ที่เช่ารวมกนันอ้ยกว่า  5,000ตารางเมตร 

 
อุปทานใหม่ภายในครึ่งปีหลงั พ.ศ.2566 คาดว่าจะมีอาคารส านกังานเปิดใหม่จ านวนทัง้หมด 369,958 ตารางเมตร ส่วนใหญ่
รอ้ยละ 88 อยู่ในโซน CBD และ รอ้ยละ 12 อยู่โซน Non-CBD 
 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

 
ภาพรวมอุปสงค ์  
อปุสงคก์ารเช่าพืน้ท่ีสทุธิเพิ่มขึน้ประมาณ 9 หมื่นตารางเมตร ในช่วงครึ่งปีแรกของปี พ.ศ.2566 ในขณะที่อปุทานใหม่เพิ่มขึน้ถึง 
1.6 แสนตารางเมตร การเพิ่มขึน้ของอปุทานจ านวนมากยงัคงกดดนัใหต้ลาดอยู่ในภาวะแข่งขนัสงูต่อไป 
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ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
ภาพรวมราคาค่าเช่า 
สถานการณ์ราคาค่าเช่าอาคารส านักงานโดยรวมอยู่ที่ 815 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กน้อยที่อัตรารอ้ยละ 1.3 จากช่วง
เดียวกนัในปีก่อน เนื่องจากการปรบัเพิ่มของอาคารเกรดเอ ที่เขา้สู่ตลาดใหม่และการปรบัเพิ่มราคาค่าเช่าหลงัรีโนเวทของอาคาร
เดิม ส่งผลใหร้าคาค่าเช่าโดยรวมเพิ่มขึน้ส่วนกลุ่มอาคารเกรด ซี พบว่าราคาเฉล่ียลดลงอยู่ที่อตัรารอ้ยละ  0.1   
 
ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจาแนกตามเกรดอาคาร (หน่วย บาท/ตร.ม./เดือน) 
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ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ภาพรวมด้านอตัราการเช่า 
สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานก าลงัเขา้สู่ตลาดที่แข่งขนัท่ีรุนแรงมากขึน้ตอ่เนื่อง อตัราการเชา่โดยรวมนัน้ลดลงต่อเนื่องอยู่ที่
รอ้ยละ 79 ลดลงจากช่วงเดียวกันในปีก่อนในอัตรารอ้ยละ 1.3 สถานการณ์โดยรวมต่อจากนีไ้ปอีก 3 ปีขา้งหน้า อ านาจการ
ต่อรองในตลาดยงัคงเป็นของผูเ้ช่า เพราะการเพิ่มขึน้ของอปุทานพืน้ท่ีเช่ายงัมีอย่างต่อเนื่อง ขณะที่อุปสงคเ์พิ่มขึน้ในปริมาณไม่
มากนกัและค่อนขา้งชา้กว่าฝ่ังอปุทาน 
 
อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยจาแนกตามเกรดอาคาร 
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ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
 
ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 1 
อาคารส านกังานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 โดยรวมมีราคาค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7 จากการเขา้มาของอาคาร 
พารค์ สีลม ส่วนอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 ราคาค่าเช่าอยู่ที่ 850 บาท/ตร.ม./เดือน ใกลเ้คียงค่าเฉล่ียตลาดบรเิวณนี ้ท่ีมีค่าเช่า 848 
บาท/ตร.ม./เดือน ดา้นอตัราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 84 

 
 
ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 2 
อาคารส านกังานบรเิวณโดยรอบอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 มีการเปล่ียนแปลงของราคาค่าเช่าเล็กนอ้ย โดยลดลงจากช่วงสิน้ปี รอ้ย
ละ 2 ราคาค่าเช่าโดยเฉล่ียของตลาดอยู่ที่ตารางเมตรละ 766 บาท โดยอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 มีราคาต ่ากว่าตลาด อยู่ที่ 650 
บาทต่อตารางเมตร ดา้นอัตราการเช่าโดยรวมเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 79 ลดลงจากช่วงสิน้ปี ท่ีมีอัตราการเช่ารอ้ยละ 81 เนื่องการ
สถานการณอ์ปุทานท่ีมีการแข่งขนัสงูขึน้ 

 
 
 
ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 3 
อาคารส านกังานบริเวณโดยรอบอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 มีราคาค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 557 บาท/ตารางเมตร/เดือน ไม่เปล่ียนแปลง 
ซึ่งอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 มีราคาค่าเช่าคงที่เช่นกนั ท่ี 550 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ดา้นอตัราการเช่าโดยเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 
76 เพิ่มขึน้เกือบรอ้ยละ 2 จากช่วงสิน้ปี 
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สรุป  
สถานการณต์ลาดอาคารส านกังานในปัจจบุนัอุปสงคเ์พิ่มขึน้อย่างชะลอตวั ขณะที่อปุทานยงัคงเพิ่มแบบเร่งขึน้ กดดนัใหต้ลาด
อยู่ในภาวะแข่งขนัสงูต่อไป จากการวิเคราะหแ์ละพยากรณแ์นวโนม้ตลาดในอีก 3 ปี ขา้งหนา้ คาดว่าตลาดจะเป็นลกัษณะที่ผู้
เช่ามีอ  านาจต่อรองสงูกว่าผูใ้หเ้ช่า โดยอาคารเก่าที่มีมาตรการเชิงรุกเพื่อไดร้บั Green Certificate มีแนวโนม้รกัษาผูเ้ช่าเอาไวไ้ด้
มากกว่าอาคารท่ีไม่มี  
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3.1.2 ภาพรวมตลาดศูนยก์ารค้าในกรุงเทพมหานคร ณ กลางปี  พ.ศ. 2566 

สถานการณ์ดา้นอสังหาฯ คา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ กลางปี พ.ศ. 2566 บริเวณใจกลางเมืองและ

รอบใจกลางเมืองมีจ านวนอุปทานรวมประมาณ 2.8 ลา้น ตารางเมตร มีอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาด 1 โครงการ จ านวนพืน้ที่รวม 

6,700 ตารางเมตร  จาก โครงการท็อปส ์สาขาสาธุประดิษฐ์ ซึ่งเป็นโมเดลซูเปอรม์ารเ์ก็ตสแตนอโลน 

อุปทานธุรกิจคา้ปลีกใหเ้ช่าในบริเวณใจกลางเมืองและรอบใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร  ปี พ.ศ. 2558 - กลางปี พ.ศ.2566 
(หน่วย:ตารางเมตร) 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานจ าแนกตามประเภทธุรกิจค้าปลกี 

อสงัหาฯ คา้ปลีก ณ กลางปี พ.ศ.2566 มีความเคลื่อนไหวค่อนขา้งนอ้ยพืที่ ส่วนใหญ่ 51% อยู่บรเิวณใจกลางเมือง และ 49% 

อยู่บรเิวณรอบใจกลางเมือง จ านวนพืน้ท่ีทัง้หมด 2.8 ลา้นตารางเมตร 

กราฟแสดงสว่นแบ่งอุปทานทีต่ั้งอยู่ในบริเวณใจกลางเมืองและรอบใจกลางเมือง 
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พืน้ทีค่้าปลกีสนับสนุนมีแนวโน้มเพิ่มขึน้พร้อมกับอาคารส านักงาน   

พืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุ เป็นการพฒันารว่มกบัอสงัหาฯ ประเภทอื่น ซึ่งมีวตัปุระสงคเ์พื่อรองรบัการอปุโภคบรโิภคภายในโครงการ

นัน้เป็นหลกั ซึ่งการเพิ่มขึน้ของพืน้ที่เหล่านีม้ีแนวโนม้เติบโตไปตามโครงการขนาดใหญ่ทัง้รูปแบบอาคารส านกังาน โรงแรม ที่อยู่

อาศยั  สงัเกตไดว้่าบรเิวณพืน้ที่ส  าคญัที่เป็นแหล่งรวมอาคารส านกังาน หรือโรงแรม อย่างย่านรชัดาภิเษก ย่านสขุุมวิท หรือใจ

กลางเมือง จะมีส่วนแบ่งของพืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุสงู 

จ านวนอุปทานพืน้ทีค่้าปลกีสนับสนุนจะมีสว่นแบง่พืน้ทีสู่งในท าเลธุรกิจและทอ่งเทีย่ว ซ่ึงมักจะมีอาคารส านักงาน
หรือโรงแรมเป็นสว่นผสมหลกั 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

การเก็บค่าเช่าของศูนยก์ารคา้โดยรวมยงัอยู่ในช่วงฟ้ืนตวัเต็มรูปแบบ ซึ่งการคิดราคาค่าเช่าค่อนขา้งมีช่วงราคากวา้งและมีการ

ปรบัเพิ่มขึน้ตามสัญญาเช่าแต่ละปี ประมาณรอ้ยละ 3-5 ขอ้มลูช่วงราคาตามตารางจึงเป็นการสรุปเพื่อความเขา้ใจในการตัง้

ราคาค่าเช่าหลกัลกัษณะการคิดราคาค่าเช่าของอสงัหาฯ คา้ปลีก แบ่งเป็น Fix Rent, GP และ Fix Rent+GP ส าหรบัการคิดค่า 

GP จะมีสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 35-40 ทัง้นีใ้นทางการเจรจาต่อรองเพื่อเกิดสญัญาจริงอาจเกิดการใหช้่วงเวลาตกแต่งรา้นคา้

รวมถึงช่วงที่ไม่เก็บค่าเช่าประมาณ 1-6 เดือน เป็นตน้ 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ราคาค่าเช่าพืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุนในย่านพระราม 9 และบริเวณใกล้เคียง (บาท/ตารางเมตร/เดือน) ณ กลางปี พ.ศ. 
2566 

 

ที่มา: ฝ่ายวิจยัและที่ปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

พืน้ที่คา้ปลีกสนับสนุนใหเ้ช่าในย่านพระราม 9 และบริเวณใกลเ้คียงส่วนใหญ่มีราคาค่าเช่าอยู่ที่ 800 - 1,800 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน ไม่เปล่ียนแปลงจากช่วงก่อนหนา้  

สรุป 

การปรบัตัวของศูนยก์ารคา้ ณ ไตรมาสแรกปี พ.ศ.2566 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ยกเลิกส่วนลดราคาค่าเช่าหรือเหลือการให้

ส่วนลดประมาณ 4% ภายหลงั Traffic ผูใ้ชบ้ริการกลบัมา 80% เมื่อเทียบกับช่วงก่อน โควิด-19   ท าใหม้ีรายไดเ้พิ่มขึน้จากปี

ก่อน ประมาณ  20%  ดา้นพืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุ ยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ พรอ้มกบัอสงัหาประเภทอื่น  ทัง้อาคารส านกังาน โรงแรม  

ที่อยู่อาศยั ในย่านใจกลางเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

33 
 

3.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการ  

 นโยบายการตลาด 

 CPTGF กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท บริหารงานโดย บริษัท ซี.พี.แลนด ์

จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการใหเ้ช่า โดยเน้นการพัฒนาศูนยก์ารคา้/คา้ปลีก รวมถึงอาคาร

ส านกังานใหเ้ช่า เพื่องานเช่าและงานบรกิาร โดยลกัษณะของธุรกิจเพื่อพฒันาใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทนุและต่อภาวะการ

แข่งขนั ทัง้กลยทุธก์ารแข่งขนั และช่องทางการจดัจ าหน่ายทกุดา้น  

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก-ห้างสรรพสินค้า ภาวะการแข่งขันปี 2566 - 2567 
ตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพฯฟ้ืนตัวขึน้อย่างรวดเร็วในช่วงกลางปี 2566 จากการเพิ่มขึน้ของนักท่องเที่ยวต่างชาติ สิน้มิถุนายน 
2566 มีนกัท่องเที่ยวต่างชาติจ านวน 12.9 ลา้นคนเขา้เยี่ยมชมประเทศไทยและภายในสิน้ปี 2566 จ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด
จะถึง 28.5 ลา้นคน สญัชาติหลกั 5 ประเทศของนกัท่องเที่ยวที่เดินทางไปประเทศไทยคือ มาเลเซีย,จีน,รสัเซีย,เกาหลีและอินเดีย 
ชีใ้หเ้ห็นว่าแนวโนม้ในเชิงบวกของการท่องเที่ยวระหว่างประเทศ มีผลกระทบอย่างมากต่อตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพฯ 

ในปี 2566 ที่ผ่านมา โปรโมชนัต่างๆโดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงเทศกาล จะช่วยเพิ่มรายไดแ้ละผูเ้ช่าค่อยๆกลบัมา
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในดา้นอาหารรา้นอาหารบริการดา้นความงามและสขุภาพ และยงัมีบางกลุ่มธุรกิจที่ยงัคงตอ้งปรบัตวัอย่าง
ต่อเนื่องคือ กลุ่มไอที ท่ีพบว่าคา้ใหบ้รกิารผ่านแพลตฟอรม์ออนไลนม์ียอดขายและการเติบโตที่ดีขึน้ อีกดา้นการใหบ้ริการหนา้
รา้นจึงจ าเป็นตอ้งปรบัเปล่ียนรูปแบบใหบ้รกิารท่ีเนน้ดา้นกิจกรรมแบบมีส่วนรว่มกบัผูใ้ชบ้รกิารเพิ่มมากขึน้  

ภาพรวมโครงการห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่หลายแห่งยังคงอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ธุรกิจค้าปลีกใน
หา้งสรรพสินคา้ที่ส  าคญัยงัคงฟ้ืนตวั โดยแรงผลกัดนัจาก พนกังานท่ีกลบัไปท่ีส านกังาน รวมนกัท่องเที่ยวต่างชาติและมาตรการ
กระตุน้การบริโภค จากนักท่องเที่ยวต่างชาติเขา้มาใชจ้่ายมากขึน้-อยู่ในประเทศไทยยาวนานขึน้ โจทยก์ารท าหา้งฯคือ จะท า
อย่างไรใหม้ีการใชจ้่ายที่สงูขึน้ไปอีกและต่อเนื่องในระยะยาว  

ตัวแปรค้าปลีกทีอ่าจจะเกิดขึน้ในปี 2567 คือ การมีสินคา้จากประเทศจีนเขา้มาตีตลาด ผ่านแพลตฟอรม์ต่างๆ 
สรา้งเม็ดเงินหมุนเวียนมูลค่าหลักแสนลา้นบาท และเม็ดเงินเหล่านีถู้กดึงออกนอกประเทศถึงสองในสามของเม็ดเงินทั้งหมด 
กระทบต่อผู้ประกอบการเอสเอ็มอีและธุรกิจในประเทศ เนื่องจากกลุ่มสินคา้เหล่านี ้ไม่มีมาตรการทางภาษีมาดูแล จึงเป็น
ช่องว่างท าใหสิ้นคา้จ านวนมหาศาลแห่เขา้มาท าตลาดในประเทศไทยไดง้่าย  

กลยุทธก์ารด าเนินธุรกิจค้าปลีกปี 2567  
 ในกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท ใช ้Entertainment E-Marketing + Muketing การ

สรา้งกิจกรรมและสรา้งเรื่องสนใจอย่างตอ่เนื่องที่มีผลต่อคนไทยและตา่งชาต ิ เจาะทกุกลุ่มที่มีก าลงัซือ้สงูและเตบิโตในระยะยาว 
การท าธุรกิจและการตลาดในโลกยุคดิจิตอล กา้วเขา้สู่ความเป็นออนไลนม์ากขึน้ในทกุๆ ธุรกิจ รวมถึงธุรกิจคา้ปลีก ต่างปรบัตวั
ใหเ้ขา้กบัพฤติกรรมที่เปล่ียนไปของผูบ้รโิภคในยคุนี ้หวงัเจาะกลุ่มคนรุน่ใหม่ ที่จะเขา้มามีบทบาทส าคญัต่อตลาดในอนาคตอนั
ใกลม้ากขึน้ โดยอิง 5 เทรนดอ์นาคตในปี 2567 กบัธุรกิจ-ผูป้ระกอบการหนา้ใหม่ที่น่าจบัตา 

1. Wellness Tourismมีแนวโนม้เติบโตสงู เกิดจากพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลง สาเหตุการเสียชีวิตจาก
โรคไม่ติดต่อเรือ้รังที่สามารถป้องกันได้มีแนวโน้มเติบโตโดดเด่น จากศักยภาพในอุตสาหกรรมท่องเที่ยวและบริการทาง
การแพทย ์อีกทัง้ยงัเป็น 1 ใน 12 กลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมายที่รฐับาลใหก้ารสนบัสนุน เพื่อเป็นกลไกการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจใน
อนาคต 

2. Artificial Intelligence (AI) เทรนด์ที่จะช่วยให้องค์กรมีต้นทุนที่ลดลง สะท้อนให้เห็นถึงความก้าวหน้าที่มี
ผลกระทบต่อเศรษฐกิจ บรษิัทผูค้า้ปลีกมีการใช ้Application ที่มีส่วนประกอบของ AI รวมถึง Chatbot ในการใหบ้รกิารมากขึน้ 

3. Sustainability Trend หลงัความเส่ียงสภาวะอากาศของโลกเริ่มมีความแปรปรวนมากขึน้ โดยเทรนดน์ีเ้นน้ไปที่
พลงังานสะอาด ส าหรบัโอกาสในการลงทนุท่ีเก่ียวขอ้งกบั sustainability พลงังานสะอาดหรือคารบ์อนเครดิต  
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4. Electric Vehicle (EV)  ผู้เล่นคา้ปลีก/คา้ส่งยุคใหม่ที่ใส่ใจเรื่องส่ิงแวดลอ้ม คาดว่าจ านวนรถ BEV สะสมใน
ประเทศไทยจะเพิ่มเป็น 2.2 ลา้นคนัใน 6 ปีขา้งหนา้ 

5. บรรจุภณัฑเ์พื่อความยั่งยืน (Advanced Materials) กลยุทธก์ารจดัการดา้นส่ิงแวดลอ้มที่ผูป้ระกอบการคา้ปลีก
น ามาเป็นจดุขายมากขึน้ 

ภาพรวมตลาดและภาวะการแข่งขัน ธุรกิจอาคารให้เช่าส านักงานปี 2566 - 2567 
ระหว่างปี 2566 -2567 เป็นตน้ไปส านักงานใหเ้ช่าเกิดโอเวอรซ์ัพพลาย ความตอ้งการเช่าส านักงานโตไม่ทันซัพ

พลายใหม่ ท าใหต้ลาดเขา้สู่ภาวะ “โอเวอรซ์พัพลาย” การแข่งรุนแรงยิ่งขึน้ เจา้ของอาคารลดราคาลงเพื่อรกัษาลกูคา้เดิม และ
ดงึดดูลกูคา้ใหม่เขา้มาเช่าพืน้ท่ี ภาพรวมส านกังานใหเ้ช่าทั่วประเทศปี 2566 ไดส่้งผลค่าเช่าต ่ากว่าค่าเฉล่ียเป็นครัง้แรกในรอบ 
10 ปี ลดราคาค่าเช่า 5-10% ดึงลูกคา้เก่า-ชิงลูกคา้ใหม่ รวมถึงการจดัโปรโมชั่นลดค่าเช่า 6-12 เดือนพรอ้ม และปรบัรูปแบบ
ใหบ้ริการท่ีใหค้วามส าคญักบั “มาตรฐานอาคารเขียว” เพื่อดึงดูดผูเ้ช่าบริษัทขา้มชาติและรกัษากลุ่มผูเ้ช่าส านกังานเดิมใหม้าก
ขึน้  

ภาพรวมตลาดเช่าส านักงานย่านศูนยก์ลางธุรกิจ CBD ยังมีความตอ้งการที่แข็งแกร่ง สูงกว่าพืน้ที่ที่ไม่ใช่ย่าน
ศนูยก์ลางธุรกิจ สะทอ้นความตอ้งการพืน้ท่ีส านกังานที่ทนัสมยั และในปี 2567 และมีสญัญาณที่ดีจากบรษิัทขา้มชาติที่ตอ้งการ
การยา้ยฐานมาไทย โดยเฉพาะจาก “จีน” ในกลุ่มธุรกิจรถอีวี เขา้มาหาพืน้ท่ีจดัตัง้ส านกังาน โดยย่านรชัดาฯ เป็นท าเลเป้าหมาย 
ส่วนบริษัทคนไทยเริ่มขยับขยายใชพ้ืน้ที่ส  านักงานเพื่อประกอบกิจการมากขึน้ เพราะมีส่วนส าคัญต่อภาพลักษณ์และความ
น่าเชื่อถือในการดงึดดูพนกังานท่ีมีความสามารถเขา้รว่มงาน 

การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ เมื่อบริษัทต่างๆ มีพนกังานเพิ่มมากขึน้ ความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานก็จะเพิ่มขึน้เช่นกัน 
นโยบายของรัฐบาลที่มุ่งส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศและการเติบโตทางเศรษฐกิจอาจส่งผลให้ความต้องการพืน้ที่
ส  านกังานและอตุสาหกรรมเพิ่มขึน้ การเปล่ียนแปลงนีเ้ป็นการเนน้ไปท่ีความยั่งยนืมากขึน้ และตอบรบัแนวทางประเทศไทยใส่ใจ
ส่ิงแวดลอ้ม อาคารส านกังานใหเ้ช่าที่สรา้งพลังงานสะอาดและหมนุเวียน ส่งผลใหก้ารปล่อยก๊าซเรือนกระจกลดลงอย่างมาก 
เพื่อตอบสนองต่อความนิยมที่เพิ่มขึน้ของรถยนตไ์ฟฟ้า (EV) การเพิ่มเครื่องชารจ์ EV ใหก้บัโครงการตอบสนองความตอ้งการของ
ฐานผูใ้ช ้EV ที่ขยายตวัมีส่วนสนบัสนุนความพยายามรว่มกนัในการลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก จึงท าใหปี้ 2567ความยั่งยืน
จะเป็นประเด็นส าคญั เซลลแ์สงอาทิตยแ์ละเครื่องชารจ์ EV แสดงถึงความมุ่งมั่นสู่อนาคตที่เป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้มและยั่งยืน
ยิ่งขึน้ การมีส านกังานใหเ้ช่าที่ใส่ใจต่อส่ิงแวดลอ้มและมีชีวิตชีวามากขึน้ 
 

การจดัแบ่งและใหค้วามส าคญัต่อการบรหิารจดัการ 2 ประเภทธุรกิจเช่า 1)ธุรกิจเช่าศูนยก์ารคา้(คา้ปลีก) 2.) ธุรกิจ
อาคารส านักงานใหเ้ช่า การรกัษาผูเ้ช่าเดิม –การคัดเลือกผูเ้ช่าใหม่ บริษัทยงัคงรกัษาและคดัเลือกผูเ้ช่าหลักที่มีคุณภาพและ
เหมาะสม สามารถดึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมายในแต่ละโซนแต่ละท าเลมีศกัยภาพในระยะยาวและคา้ปลีกใหม่ที่เป็นธุรกิจอนาคต 
รวมถึงการใหค้วามส าคัญต่อ ความปลอดภัยความเชื่อมั่น และยังมีส่วนช่วยส่งเสริมและสัมพันธ์ต่อการใชบ้ริการอาคารใน
ภาพรวม และยงัคงขยายนโยบาย 4 ขอ้ ที่สามารถสรา้งมาตรการดูแลความปลอดภัยแก่พนกังาน ช่วยสรา้งความมั่นใจใหก้ับ
ผูบ้รโิภคเมื่อตอ้งมาใชบ้รกิาร 

1) ใหค้วามส าคญัต่อพฤติกรรมผูบ้รโิภค  พรอ้มรองรบัความตอ้งการท่ีเปล่ียนแปลงตลอดเวลา  
2) พฒันาเทคโนโลยีดิจิทลั ใหเ้ป็นตวัเรง่การเติบโตและการแข่งขนั 
3) ใส่ใจสขุภาพผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญัการดแูลสขุภาพ และการใชช้ีวิตใหถ้กูสขุลกัษณะโดยจะมีเทคโนโลยีเขา้มาเป็น

ตวัเชื่อม 
4) การผนึกก าลงั ความรว่มมือกนัระหว่างพนัธมิตรทางธุรกิจ จะมุ่งเนน้ไปท่ีความส าเรจ็และการเติบโตไปพรอ้มกนั  
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ปี 2567   ดว้ยท าเลทัง้ 3 อาคาร ( อาคารซี.พี.ทาวเวอรสี์ลม อาคารซี.พี.ทาวเวอรฟ์อรจ์ูนทาวน(์ศนูยก์ารคา้ฟอรจ์ูน
ทาวน)์ อาคารซี.พี.ทาวเวอรพ์ญาไท ในกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  บรหิารงานโดย บรษิัท ซี.พี.
แลนด ์จ ากัด (มหาชน) เป็นท าเลที่ดีมากเหมาะต่อการพัฒนาและแข่งขนัเชิงธุรกิจบริการศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานใน
ระยะยาว เพื่อตอบสนองต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภค โดยเฉพาะกลุ่มคนรุน่ใหม่ที่เติบโตแบบกา้วกระโดดอย่างรวดเรว็ ทนัต่อทิศทางที่
เปล่ียนแปลงและแข่งขนัสงูขึน้ ในปี 2567 – 2568 จึงมีแผนพัฒนาและเปล่ียนแปลงในหลากหลายมิติ ทั้งดา้นการปรบัปรุงให้
ศูนย์การค้าสามารถสรา้งบรรยากาศประสบการณ์ร่วม ตอบโจทย์พฤติกรรมใหม่ของคนทุกกลุ่มอยู่เสมอ การปรับปรุง
กระบวนการบรหิารจดัการโดยการน าเทคโนโลยีใหม่ ๆ มาใชเ้พื่อใหผู้บ้รโิภคที่มาใชบ้รกิารก็จะไดร้บัความสะดวกสบายทัง้ที่จอด
รถ, หอ้งน า้ ฯลฯ รวมถึงความปลอดภยัตลอดเวลา การใหบ้รกิารเชิงส่งเสรมิสงัคม จดักิจกรรมอย่างต่อเนื่องและใหค้วามส าคญั
ต่อทุกกลุ่มเป้าหมาย ทุกเพศและทุกวยัสนบัสนุนยอดขายในยุคใหม่ที่มีรูปแบบผสมผสาน การรกัษาคุณภาพเพื่อเป้าหมายต่อ
ความเชื่อใจและพึงพอใจ ทัง้ลกูคา้กลุ่มใหม่และลกูคา้กลุ่มประจ าใหก้ลบัมาใชบ้รกิารซ า้ การรบัขอ้มลูข่าวสารเกิดความเชื่อมั่น
และเชื่อถือต่อการส่ือสาร ทัง้ online และ offline การบรกิารหลงัการขายที่สม ่าเสมอมาต่อเนื่องทกุปี  
 
     ตัวเลขเชิงสถิติ(Operation Statistics)  
      รายได้ค่าเช่า-ค่าบริการ รวม 3 อาคาร (ล้านบาท)  3 อาคาร ปี 2566 

พ้ืนที่เช่า C.P. Tower 1 C.P. Tower 2 C.P. Tower 3 Total 
 สีลม ฟอร์จูนทาวน์ พญาไท (ล้านบาท) 

ค่าเช่าและค่าบริการ 436 564 81 1,081 

อื่นๆ 62 120 16 198 

รวม ปี 2566 498 684 97 1,279 
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อัตราการครอบครองพืน้ที ่อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1, 2, 3 ปี 2558-2566 

 
 
     เปรียบเทยีบอัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์1 สีลม ปี 2558-2566 
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  เปรียบเทยีบอตัราค่าเช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2  ฟอรจู์นทาวน ์ ปี 2558-2566 

                   
   

   เปรียบเทยีบอัตราค่าเช่าเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์3  พญาไท  ปี 2558-2566     
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

 (ก) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

 1. ความเส่ียงโดยทั่วไป 

  ความผันผวนของเศรษฐกิจ การเมือง สังคมและธุรกิจโดยทั่วไปของประเทศไทยซึ่งรวมถึง อัตราเงินเฟ้อ 

อตัราดอกเบีย้ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคาอสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายต่าง ๆ ทางการเงิน

และการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานราชการอื่น มีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน

และการลงทุนของกองทุนรวม และภาวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนการลดลงของความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจ

ส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทนุรวมหรือผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ ซึ่งจะมีผลต่อรายไดข้องกองทนุรวม 

2. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยัและการก่อวินาศภยั 

  หากทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน ประสบภยัธรรมชาติ อาทิ แผ่นดินไหว หรือน า้ท่วม เป็นตน้ หรือการ

ก่อวินาศภัยต่าง ๆ ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนอาจเกิดความเสียหาย ซึ่งจ าเป็นจะตอ้งมีการซ่อมแซมเพื่อแกไ้ขความ

เสียหายของทรพัยสิ์น โดยอาจมีค่าใชจ้่ายสูงและตอ้งใชเ้วลานาน รวมถึงอาจท าใหก้องทุนรวมสูญเสียรายไดใ้นจ านวนที่มี

นยัส าคญัในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งท าใหก้ารด าเนินงานของกองทุนรวมหยุดชะงกั ดงันัน้ เหตุการณร์า้ยแรง และ/หรือความ

เสียหายที่เกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และ

สถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

  อย่างไรก็ดี กองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทนุ อาทิ การประกนัวินาศ

ภยั (ไม่รวมถึงการก่อการรา้ย) การประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั และการประกันภยัเพื่อประโยชนข์องบุคคลภายนอกโดยมีความ

คุม้ครองและวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกันกับ

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุน รวมถึงไดจ้ัดให้มีมาตรการป้องกันเหตุการณ์รา้ยแรงบางประการที่อาจจะเกิดขึน้ อาทิ 

อคัคีภยัและไดจ้ดัใหม้ีการซกัซอ้มการด าเนินการตามมาตรการดงักล่าวอย่างสม ่าเสมอ เช่น การทดสอบสญัญาณเตือนภยั การ

ซกัซอ้มการอพยพหนีภยั เป็นตน้ 

3. ความเส่ียงทางการเมือง 

  ความไม่แน่นอนในสภาวะทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด

หุน้ในประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทุนรวม ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่า

สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่

มีผลกระทบรา้ยแรงต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และการเติบโตของกองทนุรวม 

4. ความเส่ียงจากการเขา้ลงทนุของกองทนุรวม 

  ก่อนการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์บริษัทจดัการไดท้ าการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ  

โดยท าการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูป้ระเมินราคา และรายงานทาง

วิศวกรรมของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ  อย่างละเอียด รวมถึงการแต่งตัง้ที่ปรกึษากฎหมาย เพื่อศกึษาตรวจสอบใบอนญุาต เอกสาร

ที่เก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย ์ อย่างไรก็ตาม การกระท าดังกล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่า อสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวปราศจาก

ความเสียหาย หรือความบกพรอ่งที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมินราคา และรายงาน

ทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรพัยช์ิน้นั้น ๆ ที่บริษัทจัดการใชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรพัยอ์าจมี
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ขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง เนื่องจากความบกพร่องบางอย่างของอสังหาริมทรพัย ์อาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถ

ตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ที่เป็นขอ้จ ากัดในการ

ตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคา และวิศวกร 

  นอกจากนีแ้ลว้ ในการท า Due Diligence ต่างๆ ไดม้ีการแต่งตั้งที่ปรึกษากฎหมายเพื่อท าการตรวจสอบ

ใบอนุญาตก่อสรา้ง รวมถึงกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดและการ

ตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) นัน้ บรษิัทจดัการอาจไม่สามารถครอบคลมุไดท้ัง้หมด ซึ่งอาจจะส่งผลใหก้องทุน

รวมเกิดค่าใชจ้่ายหรือขอ้ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการ ด าเนินการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งได  ้

5. ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  

  ผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคับใชข้องมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ 

หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย 

ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานท่ีมีอ  านาจ

ตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของกองทนุรวม ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมส าหรบัการซือ้หรือ

ขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิการเช่าหรืออสังหาริมทรพัย ์ภาระภาษีในส่วนของผูถื้อหน่วยลงทุน ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจ

คาดการณ์ไดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวได ้และไม่

สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวม หรือความสามารถใน

การจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

6. ความเส่ียงเก่ียวกับหน่วยลงทุน อาทิ (ก) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปล่ียนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอ

ขาย (ข) การใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุ หรือ (ค) การขาดสภาพคล่อง

ในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดหลกัทรพัย ์ 

  ภายหลังการจดทะเบียนหน่วยลงทุนที่เสนอขายในครัง้นี ้ของกองทุนรวมในตลาดหลักทรพัย ์ผูถื้อหน่วย

ลงทนุอาจประสบกบัเหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจมีการลดลงภายหลงัการจดทะเบียนหน่วยลงทุนในตลาดหลกัทรพัย ์

และอาจไม่สอดคลอ้งกบัมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซือ้ขายของหน่วยลงทนุนัน้ ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั  

อาทิ ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม  ความผนัผวนของตลาดหลกัทรพัย ์และปรมิาณการซือ้ขายของหน่วยลงทุน ผลกระทบ

จากปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจัยที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อันได้แก่ ความเคล่ือนไหวหรือความ

เปล่ียนแปลงของตลาดหลกัทรพัยใ์นต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบาย

หรือมาตรการทั้งทางตรงหรือทางออ้มที่มีผลต่อน าเขา้หรือส่งออกเงินตราต่างประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและ

ระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ปัจจยัทางการเมือง ความผนัผวนของตลาดเครื่อง

อุปโภคและบริโภค ระเบียบขอ้บังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาลรวมถึง ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจาก

ปัจจยัมหภาคอื่นๆ เช่น การวางผงัเมือง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความ

ไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ 

 ดงันั้น ผูล้งทุนอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคา

ตามมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวมรวมถึงไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปล่ียนแปลงของปัจจยัภายนอกดงักล่าวจะ

ไม่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
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 (ข)  หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอาจขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรองซึ่งขึน้อยู่กับความถ่ีและ

ปริมาณการซือ้ขายหน่วยลงทุนนัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์และความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการ

ของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) อาจเกิดขึน้ไดจ้ากปัจจัยหลายประการซึ่งกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิ ปริมาณความ

ตอ้งการของตลาด หรือขนาดของกองทนุรวม 

7.  ความเส่ียงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้รงิซึ่งกองทุนรวมจะไดร้บั

หากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

  มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ที่นี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการ

ประเมินค่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเป็นขอ้มลูพืน้ฐาน และมลูค่าดงักล่าวอาจมีความเส่ียงดงัต่อไปนี  ้

(ก) มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทุนรวมจะไดร้ับหากมีการ

จ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทนุรวม 

(ข)   มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุนรวม อาจมิใช่มูลค่าของหน่วยลงทุนที่ซื ้อขายกันจริงในตลาด

หลกัทรพัย ์

8.  ความเส่ียงของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่น 

 กองทุนรวมอสังหาริมทรพัยม์ีความแตกต่างจากกองทุนรวมอื่น ๆ เนื่องจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์

จะตอ้งลงทุนในอสังหาริมทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ท าใหก้ารลงทุนกระจุกตวัอยู่ใน

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเท่านัน้ ผลตอบแทนจากการลงทุนจึงขึน้อยู่กับผลประกอบการจากการใหเ้ช่า และ/หรือผล

ด าเนินงานในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุนเป็นหลกั ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการ

ลงทุนในตราสารทางการเงินประเภทต่าง ๆ ซึ่งเป็นการกระจายความเส่ียง อย่างไรก็ตาม แม้ว่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยอ์าจจะมีความผนัผวนของราคาหลกัทรพัยท์ี่นอ้ยกว่าการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยท์ั่วไป ผูล้งทนุควรจะตระหนกั

ถึงปัญหาสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุ อนัเนื่องมาจากการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย  

9.  กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมลูค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่

เหลืออยู่  อนั  เนื่องมาจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเชา่พืน้ท่ี และ/หรืออตัราค่าเช่า และ/หรือ

ค่าบรกิารสาธารณูปโภค หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่า

สิทธิการเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม มลูค่าหน่วยลงทุน และ/หรือการ

จ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมในทา้ยที่สดุ 

10.  ความเส่ียงดา้นภาษี 

  ในการขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่กองทุนรวม

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย)์ ในอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิ

การเช่าหรืออสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งกองทนุรวมอาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน และอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทนุ

รวมจะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

11.  ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

  การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัย

หลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูบ้รหิารในการบรหิารอสงัหาริมทรพัย ์

ตน้ทุนในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและขอ้บงัคับที่
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เก่ียวข้องกับทรพัย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่นักลงทุนจะไม่ได้รบัเงินปันผลตามที่ได้

ประมาณการเอาไวใ้นปีที่เกิดเหตกุารณ ์หรือกองทนุรวมจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปัน

ผลไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 

12. ความเส่ียงจากผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณการใน

หนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทุน ซึ่งเป็นการประมาณการและไม่มีการรบัประกันว่าจะเป็นจริงตามนั้น ขณะที่เหตุการณ์ที่

เกิดขึน้จริง หรือการลงทุนและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมอาจจะแตกต่างจากส่ิงที่ไดค้าดการณไ์ว ้อนึ่งการประมาณการ

ดังกล่าว มีพืน้ฐานจากข้อมูลและความเชื่อที่มีอยู่ ณ วันที่จัดตั้งกองทุนเพื่อท าการคาดการณ์ วางแผนงาน ประเมิน ตั้งข้อ

สมมติฐาน ออกไปในอนาคต ดังนั้น การประมาณการดังกล่าวจึงมีความเส่ียงและความไม่แน่นอนหลายประการแฝงอยู่ 

นอกจากนีก้ารตัง้สมมติฐานดงักล่าวเป็นส่ิงที่ตอ้งใชดุ้ลยพินิจปัจจยัต่างๆ หลากหลายปัจจยัซึ่งรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจ การ

แข่งขนั ภาวะตลาด และการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคต ซึ่งในหลายๆ ปัจจยัเป็นส่ิงที่อยู่เหนือความควบคุมของกองทุนรวม 

ดงันั้นจึงเป็นส่ิงที่ยากหรือเป็นไปไม่ไดท้ี่จะคาดการณไ์ดอ้ย่างถูกตอ้ง แม่นย าปราศจากความคลาดเคล่ือน ดงันัน้ สมมติฐาน

ภายใตก้ารประมาณการของกองทนุรวมนี ้จึงอาจมีความคลาดเคลื่อนไม่ถกูตอ้งได ้

13.  ความเส่ียงเรื่องการเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญภายใต้

กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนท่ีดนิ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุอาจส่งผลกระทบตอ่

ผลประกอบการของกองทนุรวม 

  แมใ้นปัจจุบนัไม่ปรากฏว่ามีการเวนคืนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน ไม่ว่าทัง้หมดหรือในส่วนที่เป็น

สาระส าคัญ อย่างไรก็ตาม ในอนาคตหากมีการเวนคืนทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรกไม่ว่าทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็น

สาระส าคัญ สัญญาที่เก่ียวข้องก าหนดให้กองทุนรวมด าเนินการต่าง ๆ เพื่อให้ไดร้บัค่าทดแทนตามจ านวน หลักเกณฑ์และ

วิธีการท่ีก าหนดในพระราชบญัญัติว่าดว้ยการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2530 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม และกฎหมายอื่น

ที่เก่ียวขอ้ง) (“กฎหมายว่าดว้ยการเวนคืน”)  

  ในกรณีดงักล่าวขา้งตน้ กองทนุรวมอาจไม่ไดร้บัค่าทดแทนภายใตก้ฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนเลยเนื่องจากไม่

เป็นไปตามเงื่อนไขต่าง ๆ  ท่ีก าหนดในกฎหมายดงักล่าวหรือกองทนุรวมอาจไดร้บัค่าชดเชยในจ านวนที่นอ้ยกว่า (ก) ค่าตอบแทน

ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ และ/หรือ (ข) ค่าขาดประโยชนท์ี่กองทนุรวมคาดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ลงทนุ

ในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุครัง้แรก ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการ

เงินของกองทุนรวม อาทิ อาจส่งผลใหก้องทุนรวมไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน ไดต้าม

วตัถปุระสงคใ์นการลงทนุ และรายไดท้ี่กองทนุรวมคาดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

 (ข) ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์นิ 

 1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหารมิทรพัย  ์

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุมีความเส่ียงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอาจไดร้บัผลกระทบจาก

การเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม 

นอกจากนีอ้สังหาริมทรพัยอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่น การวางผังเมือง การไดร้บั

ผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีการเกิดความไม่สงบในประเทศ เป็นตน้ อนัอาจจะส่งผลกระทบ

ต่อก าลงัซือ้หรือปรมิาณผูเ้ช่า 
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 2. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ 

ผลประกอบการของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรพัย ์การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการ

ตลาด การเพิ่มขึน้หรือลดลง ของความตอ้งการเช่า การที่มีจ านวนตลาดเพิ่มขึน้จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหก้าร

แข่งขนัในการจดัหาผูเ้ช่าเพิ่มขึน้ 

 3. ความเส่ียงที่เกิดขึน้เมื่อตอ้งมีการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ 

ส าหรบัธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานและศนูยก์ารคา้ มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีการซ่อมแซม และ/หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์น

ใหดู้ใหม่ ทันสมัยและสอดคลอ้งกับความพอใจของลูกคา้อยู่เสมอ ซึ่งส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการและลูกคา้สนใจเขา้มาใชบ้ริการใน

ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุอย่างต่อเนื่อง  

  ในกรณีปกติ การปรับปรุงหรือการบ ารุงรักษาประจ าปีหรือการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่

ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุครัง้แรก แต่หากมีการตรวจสอบหรือซ่อมบ ารุงใหญ่

ซึ่งเป็นการซ่อมแซมในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุน มีความเสียหายเกิดขึน้ หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือ

การเปล่ียนแปลงภาพลกัษณข์องอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน รวมถึงการเปล่ียนระบบสาธารณูปโภคที่ส าคญัของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุ อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงิน

ของกองทนุรวม 

  อย่างไรก็ตาม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรบัปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ของ

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนที่อาจจะเกิดขึน้นัน้จะส่งผลที่ดีในการประกอบการของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนในระยะ

ยาว ทัง้นี ้กองทนุรวมจะด าเนินการใหม้ีการก าหนดงบประมาณส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง การวางแผนงาน ก าหนดระยะเวลา

ล่วงหนา้ ศึกษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ หรือการ

ปรับปรุงโครงสรา้งหรือการเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์ รวมถึงการปรับปรุงหรือเปล่ียนระบบสาธารณูปโภคที่ส าคัญของ

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน ทัง้นี ้เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบที่อาจมีขึน้ต่อการด าเนิน

ธุรกิจของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุและลกูคา้ รวมถึงในการปรบัปรุงซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุน 

จะด าเนินการเฉพาะพืน้ที่ที่มีการปรบัปรุงซ่อมแซมเท่านัน้ ซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัผลกระทบดงักล่าวเฉพาะพืน้ท่ีที่มีการปรบัปรุง

ซ่อมแซมเท่านัน้ 

 (ค) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 1. ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า 

  ค่าเช่าที่กองทนุรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าจะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทุน

รวม แมว้่าทรพัยสิ์นดงักล่าวจะมีผูเ้ช่าหลายราย แต่หากผูเ้ช่าดงักล่าวมีปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถใน

การช าระค่าเช่า ไม่ช าระค่าเช่า หรือ ยอมเลิกสญัญาเช่ากอ่นก าหนด และกองทนุรวมไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่า

ดงักล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมได ้ถึงแมว้่ากองทุนรวมจะมีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายและริบเงิน

ประกันจากผู้เช่า ทั้งนี ้โดยปกติผูเ้ช่าจะตอ้งวางเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ 3 เดือน ซึ่งกองทุนรวม

สามารถรบิเงินประกนัการเช่าดงักล่าวได ้หากกองทนุไม่สามารถเรียกเก็บเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าไดต้ามก าหนด 

 2. ความเส่ียงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั และความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าหลกั อาจท าใหร้ายได้

ของกองทนุรวมไดร้บัผลกระทบ  
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  หากผูเ้ช่าหลกัยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้รกิารก่อนครบระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่า

พืน้ที่และสญัญาใหบ้ริการเมื่อสญัญาครบก าหนด หรือประสบปัญหาดา้นการเงินจนกระทบความสามารถในการช าระเช่าและ

ค่าบริการ และกองทุนรวมไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได ้กรณีดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

 3. ความเส่ียงในการจดัหาผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ เนื่องจากผลประกอบการของกองทุนรวมขึน้อยู่กับ

การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารโครงการ 

  กองทุนรวมจะแต่งตั้ง ซี.พี.แลนด์ ให้เป็นผู้บริหารโครงการ ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนอยู่แลว้ โดยก าหนดใหม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ เก่ียวกับการบริหารจดัการทรพัยสิ์น รวมถึงการ

รว่มก าหนดนโยบายการจดัการผลประโยชนแ์ละการประกอบธุรกิจของทรพัยสิ์น ดงันัน้การบริหารจดัการทรพัยสิ์นของผูบ้รหิาร

โครงการ เช่น การรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์นใหเ้ป็นที่พึงพอใจของผูเ้ช่า การใหบ้รหิารแก่ผูเ้ช่าอย่างมีคุณภาพ การหาผูเ้ช่าราย

ใหม่หรือการต่อสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าปัจจบุนั การบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี จึงส่งผล

โดยตรงต่อผลประกอบการของกองทนุรวม 

  นอกจากนี ้หาก ซี.พี.แลนด ์ ไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ผูบ้รหิารโครงการเนื่องจากเหตผุลใดเหตผุลหน่ึง กองทุน

รวมอาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหนา้ที่บริหารโครงการไดด้ีเทียบเท่ากับการบริหารจดัการของผูบ้ริหารโครงการราย

เดิม ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการและฐานะการเงินของกองทนุรวม 

 4. ความเส่ียงเก่ียวกบัความไม่เพียงพอของพืน้ท่ีจอดรถยนต ์

  ในปัจจุบนั แมว้่าพืน้ที่จอดรถยนตข์องอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละโครงการท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ มีมากกว่า

จ านวนที่กฎหมายก าหนดแลว้ก็ตาม หากผูใ้ชบ้ริการหรือผูเ้ช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน มีจ านวนเพิ่มขึน้

หรือมีความตอ้งการในการจอดรถยนตใ์นโครงการเพิ่มขึน้ อาจส่งผลใหพ้ืน้ที่จอดรถยนตข์องอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้

ลงทุนในปัจจุบนั ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของผูป้ระกอบการ และ/หรือลกูคา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน 

รวมถึงอาจส่งผลให้จ านวนผู้ประกอบการ และ/หรือผู้ใช้บริการในอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนลดลงอย่างมี

นยัส าคญั และอาจกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวมในทา้ยที่สดุ 

  อย่างไรก็ดี ในอนาคตหากพืน้ที่จอดรถยนตม์ีจ านวนไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของผูป้ระกอบการ และ/

หรือลกูคา้ของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน และกองทุนรวมเล็งเห็นความจ าเป็นในการเสริมศักยภาพของทรพัย์

ดงักล่าว กองทนุรวมจะด าเนินการดงันี ้

1. เลือกวิธีที่ดีที่สดุใหแ้ก่กองทนุรวมในการจดัหาพืน้ท่ีจอดรถยนตใ์หเ้พียงพอแก่ความตอ้งการ 
2. การด าเนินการดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

   นอกจากนี ้ทั้งอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนต่างก็ตัง้อยู่บริเวณใกลเ้คียงกับพืน้ที่ใหบ้ริการของ
โครงการรถไฟฟ้าและรถไฟใตด้ิน ซึ่งจะท าใหลู้กคา้และ/หรือผูป้ระกอบการสามารถเดินทางไดโ้ดยสะดวกยิ่งขึน้ ดังนั้น ปัจจัย
ดงักล่าวจะช่วยลดปัญหาพืน้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่เพียงพอต่อความตอ้งการได ้

5. ความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุจะเขา้ลงทนุไมใ่หค้วามยินยอมเขา้เป็นคู่สญัญาเช่าและ
สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบักองทนุรวม หรือไม่ต่อสญัญาเชา่และสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

 ในการเขา้ลงทนุของกองทนุรวมนัน้ เจา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุจะเขา้ลงทนุ ในฐานะผูใ้หเ้ชา่จะ
ด าเนินการโอนสิทธิหนา้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าใหแ้กก่องทนุรวม โดยกองทนุรวมจะรบัโอนสิทธิหนา้ที่และ
เขา้ผกูพนักบัผูเ้ชา่ตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารดงักล่าว ณ วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ ทัง้นี ้หากผูเ้ชา่ไมใ่หค้วามยินยอมใน
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การโอนสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร หรือหากผูเ้ช่าไม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบักองทนุรวมต่อไป และกองทนุรวมไม่
สามารถหาผูเ้ชา่รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าดงักล่าวได ้กรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน 
และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

อย่างไรกด็ี ผูใ้หเ้ชา่เดิมซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นเดิมตกลงต่อกองทนุรวมวา่ในระหว่างการขอความยินยอม
จากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ผูใ้หเ้ชา่เดมิมีหนา้ที่ในการน าส่งผลประโยชนใ์ด ๆ ที่
ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทนุรวม โดยจะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวจนกวา่ผูเ้ชา่พืน้ท่ีใหค้วามยินยอมในการโอนสิทธิและ
หนา้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารแก่กองทนุรวมเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

6.  ความเส่ียงจากความคุม้ครองจากกรมธรรมป์ระกนัภยั  

  กองทุนรวมอาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได ้หรือแมว้่า

กองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได ้แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจไดร้บั 

ดงัเช่น ภายหลงัจากเกิดเหตุการณค์วามไม่สงบทางการเมืองเมื่อปี 2553 และมหาอุทกภัยเมื่อปี 2554 ท าใหบ้ริษัทประกันได้

เพิ่มเบีย้ประกนัภยั ซึ่งท าใหก้ารประกนัภยัความเสียหายบางประเภทไม่คุม้ค่าที่จะท าประกนัภยั หรืออาจเกิดเหตกุารณท์ี่มิไดอ้ยู่

ภายใตก้ารคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกันภัย เช่น การก่อการรา้ยหรือการเวนคืน เป็นตน้ ความเสียหายนั้นเกินกว่าวงเงินที่

ครอบคลมุตามกรมธรรมป์ระกันภยั หรือกองทุนรวมไม่สามารถเรียกเงินประกันไดค้รบถว้นตามกรมธรรม ์ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจมี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลประกอบการและสถานะของกองทุนรวม นอกจากนี ้กองทุนรวม

อาจมีความเส่ียงในเรื่องของระยะเวลาคุม้ครอง 24 เดือนของการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกัอาจไม่ครอบคลมุความเสียหายที่

เกิดขึน้แก่กองทนุรวม อย่างไรก็ดี บรษิัทจดัการเห็นว่าการจดัท าประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักล่าวไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่างมี

นยัส าคญัต่อกองทนุรวม 

  ทัง้นี ้กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีการประกันอคัคีภัยและวินาศภยัต่าง ๆ ท่ีจ าเป็นและสมควร เพื่อคุม้ครองความ

เสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ การประกนัวินาศภยั (ไม่รวมถึงกรณีการก่อการรา้ย) การประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั การ

ประกันภัยธุรกิจเสียหาย และการประกันภยัเพื่อประโยชนข์องบุคคลภายนอก และมีความคุม้ครองความเสียหายในจ านวนที่

เหมาะสมแลว้ 

7.  ความเส่ียงเก่ียวกบักลยทุธก์ารบรหิารทรพัยสิ์นของ ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยอ์าจถกูพิจารณาว่าท าขึน้

เพื่อประโยชนข์องตนเอง และ/หรือบรษิัทในเครือ 

  เนื่องจาก ซี .พี .แลนด์ ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมมีการบริหารโครงการอื่น ๆ 

นอกเหนือจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมเข้าลงทุน ดังนั้น กลยุทธ์และนโยบายการบริหารทรัพย์สินของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์อาจถูกมองว่าเป็นการเอือ้ประโยชนต์่อตนเอง และ/หรือบริษัทในเครือดว้ยกันเอง หรืออาจถูกมองว่าเป็นการ

แข่งขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 

  อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีแนวทางการป้องกันความเส่ียงดังกล่าว โดยมีการก าหนดนโยบายการ

เปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีสิทธิเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้หากผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยข์าดคุณสมบัติหรือด าเนินการอันก่อให้เกิดความความขัดแยง้ต่อผลประโยชน์ของกองทุนรวมและส่งผลให้

กองทุนรวมไดร้บัความเสียหาย นอกจากนี ้ในปัจจุบัน ซี.พี.แลนด ์ มีการบริหารทรพัยสิ์นอื่นนอกเหนือจากอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน คือ อาคารธาราสาทร อาคารศิวดล อาคารสีบุญเรือง อาคารเซ็นจูรี่ เดอะ มวูีพลาซ่า และศูนยป์ระชุม

บริษัท ซี.พี.ออลล ์จ ากัด (มหาชน) ณ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ชั้น 11 โดยเป็นการใหบ้ริการในรูปแบบการบริหารระบบ

วิศวกรรม ซึ่งพิจารณาว่าไม่มีความขดัแยง้ต่อการจดัหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม นอกจากนี ้ดว้ยความที่ อสงัหารมิทรพัยท์ี่
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กองทุนรวมเขา้ลงทุนทั้ง 3 โครงการ เป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพตั้งอยู่ในท าเลที่มีระบบคมนาคมที่สะดวกครบครนั จึงเป็นที่

น่าสนใจและดงึดดูลกูคา้ผูเ้ช่าส านกังาน รา้นคา้ปลีกและผูม้าใชบ้รกิารจบัจ่ายใชส้อยเป็นอย่างมาก ดงันัน้ กลุ่มเป้าหมายลกูคา้

ของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนทัง้ 3 โครงการจึงแตกต่างจากอาคารอื่นๆ ท่ี ซี.พี.แลนด ์ ปัจจบุนับรหิารทรพัยสิ์น

อยู่ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทนุรวม ในสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหาริมทรพัยม์ีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่หา้มมิใหผู้บ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยด์  าเนินธุรกิจที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขนักับกองทุนรวม ดงันัน้ จากปัจจยัดงักล่าว การบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงไม่เป็นการก่อใหเ้กิดการแข่งขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 

 
5. ข้อพพิาททางกฎหมาย และขอ้จ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

 5.1 ข้อพิพาททางกฎหมาย ซ่ึงกองทุนเป็นคู่ความหรือคู่กรณีทีค่ดีหรือข้อพิพาทยังไม่สิน้สุด 

   -ไม่มี- 

 5.2  อสังหาริมทรัพยอ์ยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิ 

   -ไม่มี- 

 
6.  ข้อมูลส าคัญอื่น 

 ไม่มีขอ้มลูอื่นท่ีอาจมีผลกระทบตอ่การตดัสินใจของผูล้งทนุอยา่งมนียัส าคญั 
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ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทนุ 

7. ข้อมูลหน่วยลงทนุ และผู้ถือหน่วยลงทนุ  

 7.1   หน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทุนเป็นผู้ออก 

 7.1.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน 

   (1) จ านวนหน่วยลงทนุ   : 967,000,000 หน่วย 

   (2) เงินทนุโครงการ    : 9,815,050,000 บาท 

   (3) มลูค่าที่ตราไว ้ณ วนัท่ี 31 ธ.ค.2566 : 9.8538 บาทต่อหนว่ย 

   (4) ประเภทของหน่วยลงทนุ   : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

   (5) ราคาของหน่วยที่เสนอขาย   : 10.15 บาทต่อหน่วย 

   (6) ราคาเสนอขายวนัแรก  : 10.15 บาทต่อหน่วย 

   (7) จ านวนเงินทนุจดทะเบยีนในปัจจบุนั : 9,528,624,600.00 บาท 

   (8) มลูค่าต่อหนว่ย ณ 31 ธ.ค.2566 : 9.9804 บาทต่อหนว่ย 

7.1.2 ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์ 

   ราคาปิด ณ สิน้ปี (2566)  :    5.20  บาทต่อหน่วย 

   ราคาปิดสงูสดุ  :    7.85  บาทต่อหน่วย 

   ราคาปิดต ่าสดุ   :    4.84  บาทต่อหน่วย 

   มูลค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) : 5,028,400,000 บาท 

   มูลค่าการซือ้ขายเฉลี่ยทัง้ปี (Trade Volume)  :  2,104,003 บาทตอ่วนัท าการ   

   ค่า NAV ของกองทุน ณ วันตน้ปี  :  10.3548 บาทต่อหน่วย 

   ค่า NAV ของกองทุนวันสิน้ปี  :  9.9804 บาทตอ่หน่วย 

7.1.3 การแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด (share class)  

   -ไม่ม-ี 

7.1.4 การลดทุนจดทะเบียน  

   (ก) เหตแุห่งการลดทนุจดทะเบยีน 

 - เพื่อเป็นการจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีที่กองทนุมีรายการค่าใชจ้่ายจดัตัง้
กองทนุ 

 - มีสภาพคล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรพัยสิ์นลดลงจากประเมินค่าหรือสอบทานการ
ประเมินค่าสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

   (ข),(ค) จ านวนเงินทนุจดทะเบยีนและจ านวนเงินทนุจดทะเบยีนต่อหน่วยลงทนุท่ีลดแต่ละครัง้/วนั
ปิดสมดุทะเบยีนและวนัท่ีด าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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คร้ังที ่
จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 

ก่อนการลดเงนิทนุ 
จ านวนเงนิทุน 
จดทะเบียนทีล่ด 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
หลังการลดเงนิทุน 

วันปิดสมดุ 
ทะเบียน 

วันจ่าย 
เงนิลดทนุ 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 9,815,050,000 10.1500 9,863,400 0.0102 9,805,186,600 10.1398 30 พ.ค. 57 17 มิ.ย. 57 
2 9,805,186,600 10.1398 9,670,000 0.0100 9,795,516,600 10.1298 29 ส.ค. 57 16 ก.ย. 57 
3 9,795,516,600 10.1298 9,283,200 0.0096 9,786,233,400 10.1202 28 พ.ย. 57 18 ธ.ค. 57 

4 9,786,233,400 10.1202 3,868,000 0.0040 9,782,365,400 10.1162 27 ก.พ. 57 17 มี.ค. 58 

5 9,782,365,400 10.1162 3,868,000 0.0040 9,778,497,400 10.1122 29 พ.ค. 58 16 มิ.ย. 58 

6 9,778,497,400 10.1122 3,868,000 0.0040 9,774,629,400 10.1082 31 ส.ค. 58 15 ก.ย. 58 

7 9,774,629,400 10.1082 3,868,000 0.0040 9,770,761,400 10.1042 30 พ.ย. 58 17 ธ.ค. 58 

8 9,770,761,400 10.1042 3,868,000 0.0040 9,766,893,400 10.1002 29 ก.พ. 59 15 มี.ค. 59 

9 9,766,893,400 10.1002 3,868,000 0.0040 9,763,025,400 10.0962 31 พ.ค. 59 15 มิ.ย. 59 

10 9,763,025,400 10.0962 3,868,000 0.0040 9,759,157,400 10.0922 31 ส.ค. 59 16 ก.ย. 59 

11 9,759,157,400 10.0922 3,868,000 0.0040 9,755,289,400 10.0882 30 พ.ย. 59 16 ธ.ค. 59 

12 9,755,289,400 10.0882 3,868,000 0.0040 9,751,421,400 10.0842 28 ก.พ.60 16 มี.ค.60 

13 9,751,421,400 10.0842 55,022,300.00 0.0569 9,696,399,100 10.0273 2 มิ.ย.66 19 มิ.ย.66 

14 9,696,399,100 10.0273 167,774,500.00 0.1735 9,528,624,600 9.8538 5 ก.ย.66 19 ก.ย.66 

15 9,528,624,600 9.8538 49,703,800.00 0.0514 9,478,920,800 9.8024 6  มี.ค.67 20 มี.ค.67 

 

7.2 กรณีทีก่องทุนออกหลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนี(้เช่น หุ้นกู้ หรือ REIT BOND)  

  -ไม่ม-ี 

7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 

 7.3.1 ข้อมูลรายชื่อกลุ่มผู้ถือหน่วย 10 รายแรก พร้อมทั้งจ านวนหน่วยที่ถือและสัดส่วนการถือคร้ัง
ล่าสุด   

ผู้ถือหน่วยลงทนุสูงสุด 10 รายแรก 

ข้อมูลปิดสมุดทะเบียน  ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2566 

ล าดับ ผู้ถือหน่วย จ านวนหน่วย %ของทัง้หมด 

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

2 ส านกังานประกนัสงัคม 99,681,900 10.31 

3 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 94,469,100 9.77 

4 ธนาคารออมสิน 48,658,400 5.03 

5 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 48,556,600 5.02 

6 บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 48,237,200 4.99 

7 กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์ 29,653,900 3.07 
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ล าดับ ผู้ถือหน่วย จ านวนหน่วย %ของทัง้หมด 
อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้  

8 มหาวิทยาลยัมหิดล 15,900,000 1.64 

9 บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 14,814,400 1.53 

10 บรษิัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ.ไทยพาณิชย ์จ ากดั 4 13,350,100 1.38 
 
7.3.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั)  

 

                     1. บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 31.16% 
                      

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทนุโดยพฤตกิารณม์ีอิทธพิลตอ่การก าหนด นโยบายการจัดการ
หรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยส าคัญ เช่น มีการส่งบุคลากรเข้าเป็นกรรมการทีมี่อ านาจจัดการ 

   - ไม่มี – 
 

7.4  การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 

 7.4.1 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 
 โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1)  จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปี
บญัชี  ทัง้นี ้ภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี ้ 

  (ก)  การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมตามแผนที่ก าหนดไว้
อย่างชัดเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัท
จดัการไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

 (ข)  การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทนุรวมตามนโยบายการกูย้มืเงินท่ีก าหนดไวอ้ยา่ง
ชดัเจนในโครงการจดัการกองทุนรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจดัการ
ไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

   (ค)  การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการ
คืนเงินทนุในล าดบัแรก (ถา้มี) 

(2)  ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บรษิัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็น
ในการด ารงเงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมาะสม  ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

(3)  บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(4)  ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

ในกรณีที่บริษัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้ ผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบริษัทจดัการ
ตอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในการประชุมสามัญ
ประจ าปี 
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 เงื่อนไขเพิ่มเติม: 
  ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่า
กว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้
ปีบญัชี 

ส าหรบัหลักเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว ้เวน้แต่กรณีที่
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ
หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็น
อย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

7.4.2 ประวัติการจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 

 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล วันปิดสมดุ

ทะเบียน 
วันจ่ายเงนิปันผล 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
1 2 ธ.ค. 2556 – 31 มี.ค. 2557 225,407,700  0.2331 30 พ.ค. 2557 16 มิ.ย. 2557 
2 1 เม.ย. 2557 – 30 มิ.ย. 2557 181,796,000 0.1880 29 ส.ค. 2557 15 ก.ย. 2557 

3 1 ก.ค. 2557 – 30 ก.ย. 2557 191,756,100 0.1983 28 พ.ย. 2557 17 ธ.ค. 2557 

4 1 ต.ค. 2557 – 31ธ.ค. 2557 179,862,000 0.1860 27 ก.พ. 2558 16 มี.ค. 2558 

5 1 ม.ค. 2558 – 31 มี.ค. 2558 195,914,200 0.2026 29 พ.ค. 2558 15 มิ.ย. 2558 

6 1 เม.ย. 2558 – 30 มิ.ย. 2558 197,558,100 0.2043 31 ส.ค. 2558 14 ก.ย. 2558 

7 1 ก.ค. 2558 – 30 ก.ย. 2558 177,928,000 0.1840 30 พ.ย. 2558 16 ธ.ค. 2558 

8 1 ต.ค. 2558 – 31 ธ.ค. 2558 192,433,000 0.1990 29 ก.พ. 2559 14 มี.ค. 2559 

9 1 ม.ค. 2559 – 31 มี.ค. 2559 197,848,200 0.2046 31 พ.ค. 2559 14 มิ.ย. 2559 

10 1 เม.ย. 2559 – 30 มิ.ย. 2559 200,749,200 0.2076 31 ส.ค. 2559 15 ก.ย. 2559 

11 1 ก.ค. 2559 – 30 ก.ย. 2559 161,392,300 0.1669 30 พ.ย. 2559 15 ธ.ค. 2559 

12 1 ต.ค. 2559 – 31 ธ.ค. 2559 208,291,800 0.2154 28 ก.พ.2560 15 มี.ค.2560 

13 1 ม.ค. 2560 – 31 มี.ค. 2560 181,796,000 0.1880 30 พ.ค.2560 13 มิ.ย.2560 

14 1 เม.ย. 2560 – 30 มิ.ย. 2560 198,428,400 0.2052 31 ส.ค.2560 14 ก.ย.2560 

15 1 ก.ค. 2560 – 30 ก.ย. 2560 192,142,900 0.1987 30 พ.ย.2560 15 ธ.ค.2560 

16 1 ต.ค. 2560 – 31 ธ.ค. 2560 179,378,500 0.1855 28 ก.พ.2561 15 มี.ค.2561 

17 1 ม.ค. 2561 – 31 มี.ค. 2561 210,806,000 0.2180 31 พ.ค.2561 15 มิ.ย.2561 

18 1 เม.ย. 2561 – 30 มิ.ย. 2561 196,977,900 0.2037 31 ส.ค.2561 14 ก.ย.2561 

19 1 ก.ค. 2561 – 30 ก.ย. 2561 190,982,500 0.1975 30 พ.ย.2561 14 ธ.ค. 2561 

20 1 ต.ค. 2561 – 31 ธ.ค. 2561 183,730,000 0.1900 1 มี.ค.2562 15 มี.ค.2562 

21 1 ม.ค. 2562 – 31 มี.ค. 2562 210,806,000 0.2180 31 พ.ค.2562 14 มิ.ย.2562 

22 1 เม.ย. 2562 – 30 มิ.ย. 2562 203,070,000 0.2100 29 ส.ค.2562 16 ก.ย.2562 
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คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล วันปิดสมดุ

ทะเบียน 
วันจ่ายเงนิปันผล 

จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 
23 1 ก.ค. 2562 – 30 ก.ย. 2562 201,619,500 0.2085 2 ธ.ค.2562 19 ธ.ค.2562 

24 1 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 204,037,000 0.2110 2 มี.ค.2563 16 มี.ค.2563 

25 1 ม.ค. 2563 – 31 มี.ค. 2563 194,850,500 0.2015 1 มิ.ย.2563 16 มิ.ย.2563 

26 1 เม.ย. 2563 – 30 มิ.ย. 2563 141,182,000 0.1460 31 ส.ค.2563 16 ก.ย.2563 

27 1 ก.ค. 2563 – 30 ก.ย. 2563 141,182,000 0.1460 2 ธ.ค.2563 21 ธ.ค.2563 

28 1 ต.ค. 2563 – 31 ธ.ค. 2563 174,060,000 0.1800 3 มี.ค.2564 17 มี.ค.2564 

29 1 ม.ค. 2564 – 31 มี.ค. 2564 144,566,500 0.1495 1 มิ.ย.2564 16 มิ.ย.2564 

30 1 เม.ย. 2564 – 30 มิ.ย. 2564 127,160,500 0.1315 31 ส.ค.2564 15 ก.ย.2564 

31 1 ก.ค. 2564 – 30 ก.ย. 2564 117,007,000 0.1210 2 ธ.ค.2564 17 ธ.ค.2564 

32 1 ต.ค. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 153,753,000 0.1590 7 มี.ค.2565 21 มี.ค.2565 

33 1 ม.ค. 2565 – 31 มี.ค. 2565 183,730,000 0.1900  2 มิ.ย.2565 17 มิ.ย.2565 

34 1 เม.ย. 2565 – 30 มิ.ย. 2565 145,050,000 0.1500 30 ส.ค.2565 14 ก.ย.2565 

35 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2565 160,522,000 0.1660 1 ธ.ค.2565 19 ธ.ค.2565 

36 1 ต.ค. 2565 – 31 ธ.ค. 2565 156,171,000 0.1615  7 มี.ค.2566 21 มี.ค.2566 

37 1 ม.ค. 2566 – 31 มี.ค. 2566 114,590,000 0.1185  2 มิ.ย.2566 19 มิ.ย.2566 

38 1 ก.ค. 2565 – 30 ก.ย. 2566 177,541,000 0.1836 1 ธ.ค.2566 19 ธ.ค.2566 

39 1 ต.ค. 2566 – 31 ธ.ค. 2566 122,422,000 0.1266 6  มี.ค.2567 20 มี.ค.2567 

 
8.  โครงสร้างการจดัการ 

 8.1 บริษัทจัดการ     

  8.1.1 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
 เลขทะเบียนบรษิัท 010754000373 

 เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32  
 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  
 กรุงเทพมหานคร 10120   

 โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
 www.ktam.co.th 

 
 
 
 
 
 

http://www.ktam.co.th/
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8.1.2 โครงสรา้งการถือหุน้ 

 
 ผูถื้อหุน้ของบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)  

 
 
รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ขอ้มลู ณ วนัท่ี: 3 เมษายน 2566     ราคาหุน้ละ (บาท): 10.00 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น มูลค่าหุน้ (บาท) 
จ านวนหุ้นทีถื่อ 

(หุน้) 
สัญชาต ิ สัดส่วน 

1 บรษิัท ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 199,999,860.00 19,999,986 ไทย 99.9999% 
2 นางสาว กิตติพร สินธุประภา 10.00 1 ไทย 0.0000% 
3 นาย เอกชยั คสูวา่งศร ี 10.00 1 ไทย 0.0000% 
4 นาย กนัตภณ ปัญจประการ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
5 นางสาว รุง้ลาวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
6 นาย ศภุสิทธ์ิ จาวโกนนัท ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
7 นางสาว สจุิตราพร พากเพยีร 10.00 1 ไทย 0.0000% 
8 นางสาว ภารติา พรภาศิลป์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
9 นาง ญาณิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
10 นางสาว จงกล ทองมีประเสรฐิ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
11 นางสาว อนัธิกา หนนูาง 10.00 1 ไทย 0.0000% 
12 นาง แอนน่ี เมฆพฤกษาวงศ ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
13 นางสาว กนกวรรณ ธรรมแสง 10.00 1 ไทย 0.0000% 
14 นาย ภมูิพฒัน ์ภมูิไชยอนนัต ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 
15 นางสาว ณชัชา จ ารูญจนัทร ์ 10.00 1 ไทย 0.0000% 

 รวม 200,000,000.00 20,000,000  99.9999% 
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(ก) กลุ่มผู้ถือหุ้นทีถื่อหุ้นสูงสุด 10 รายแรก 

-มีบมจ. ธนาคารกรุงไทย เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่รายเดียว 

(ข) กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบายการจัดการ หรือการ

ด าเนินงานของบริษัทอย่างมีนัยส าคัญ 

    -ไม่มี-
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8.1.3 โครงสรา้งการบรหิารจดัการ และรายชื่อกรรมการ ผูบ้รหิาร 

 



 

56 
 

• คณะกรรมการบริษัท  
1. นายสรุพล โอภาสเสถียร           ต าแหน่ง      กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

2. ผศ.ดร.อนามยั ด าเนตร            ต าแหน่ง      กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

3. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  ต าแหน่ง  กรรมการ และประธานกรรมการบรหิารความเส่ียง 

4. นายประพทัธพ์งศ ์ วีระมน ต าแหน่ง  กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 

5. นางชวินดา หาญรตันกลู           ต าแหน่ง      กรรมการผูจ้ดัการ            

  

• คณะผู้บริหาร 

1. นางชวินดา หาญรตันกลู     ต าแหน่ง     กรรมการผูจ้ดัการ  

2. นายวิโรจน ์ ตัง้เจรญิ           ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส สายงานธุรกิจเครือขา่ยธนาคาร 

3. น.ส. หสัวรา แสงรุจิ            ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานกองทนุส ารองเลีย้งชีพ      

4. นายยทุธพล วิทยพาณิชกร ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานธุรกจิลกูคา้บคุคลและสถาบนั 

5. น.ส.วรวรรณี ตัง้ศิรกิศุลวงศ ์  ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานกลยทุธแ์ละปฏิบตัิการ 

 

• ผู้จัดการกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์  

นางชวินดา หาญรัตนกูล, CFP 

กรรมการผูจ้ดัการ 

สญัชาติ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 35 ปี / 12 ปี 
การได้ รับใบอนุญาตที่ เกี่ยวข้อง ใบอนุญาตวิชาชีพนักวางแผนการเงินไทย (CFP)  ผู้จัดการกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย ์,ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
 คุณสมบัติหลัก   

- ก าหนดนโยบาย ควบคมุ และรบัผิดชอบการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REITs) กองทุนรวมโครงสรา้งพื ้นฐาน และกองทุนส่วนบุคคลให้
สอดคลอ้งกบันโยบายของธนาคารกรุงไทย และเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

- ศกึษาความเป็นไปไดข้องการจดัตัง้กองทุน และสรา้งผลตอบแทนต่อผูล้งทุนท่ีเหมาะสม และยื่นขออนุมตัิ  
จดัตัง้กองทุน ต่อ สนง.กลต. และตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหารกองทุนให้
เป็นไปตามโครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกฎกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 
 

ประสบการณ ์  
2557-  ปัจจบุนั   กรรมการผูจ้ดัการ, บลจ.กรุงไทย 
2553 - 2557   รองกรรมการผูจ้ดัการ, สายงานกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุส่วนบคุคล, บลจ.กรุงไทย 
2543 - 2552   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ,  ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล และกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์,  

บลจ.ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จ ากดั 
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2542 - 2543    ผูอ้  านวยการอาวโุส,  ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทหลกัทรพัย ์เมอรร์ลิ ลินซ ์ภทัร จ ากดั 
2538 - 2542   ผูอ้  านวยการอาวโุส , ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทเงินทนุหลกัทรพัย ์กรุงศรีอยธุยา จ ากดั 

(มหาชน)  
2533 - 2538    รองผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการกองทนุส่วนบคุคล), ธนาคารซติีแ้บงค ์เอ็น.เอ กรุงเทพ  
การศึกษา      
2529   ปรญิญาโท : บรหิารธุรกิจ (เอก : เศรษฐศาสตร)์ ,University of Missouri Columbia, USA  
2526    ปรญิญาตรี : ศิลปศาสตรบณัฑิต (สาขาจิตวิทยา) มหาวิทยาลยั ธรรมศาสตร ์ 

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั    
กรรมการผูจ้ดัการ , บลจ.กรุงไทย  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย,์ ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

 

นายไพรัช มิคะเสน 

ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ 

สญัชาติ ไทย 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 26 ปี / 12 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

 คุณสมบัติหลัก   
- รบัผิดชอบงานบริหารกองทุนอสังหาริมทรพัย ์พรอ้มทั้งน าเสนอลูกคา้ถึงแนวทางการจัดตัง้กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (REIT) ,ศึกษาความเป็นไปไดข้องการ
จดัตัง้กองทุน และสรา้งผลตอบแทนต่อผูล้งทุนที่เหมาะสม และยื่นขออนุมตัิจัดตัง้กองทุน ต่อ สนง.กลต. 
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหารกองทุนให้เป็นไปตามโครงการและ
สอดคลอ้งกบัประกาศและเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 
 

ประสบการณ ์  
  2557-  ปัจจบุนั   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, ฝ่ายจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต,์ 

บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 
2553 – 2556      ผู้อ  านวยการอาวุโส, ผู้จัดการกองทุน ,ฝ่ายกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนโครงสรา้ง

พืน้ฐาน, บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 
2547 – 2553       ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ,ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย,์ บลจ. ไอเอ็นจี 
2546 – 2547       ผูจ้ดัการพฒันาธุรกิจ, ธนาคาร ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
2542 – 2546       เจา้หนา้ที่สินเชื่อ, ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

 
การศึกษา    

2540     ปรญิญาโท  :  MS. Finance (สาขาวชิาการเงิน), University of Colorado at Denver, 
2539    ปรญิญาโท  :  บรหิารธุรกิจ (เอก : การเงิน) , University of Denver 
2536    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจ  (เอก : การธนาคาร) , จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  
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การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
              ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บลจ.กรุงไทย   ผูจ้ดัการกองทนุอสงัหารมิทรพัย ์
 
 นายเอกกมล ณ ระนอง  
 ผูอ้  านวยการอาวโุส 
 สญัชาต ิ ไทย 
 จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี ้/ในบริษัทนี ้ 24  ปี / 10 ปี 
 การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
 ประสบการณ ์  

 2557– ปัจจบุนั ผูอ้  านวยการอาวโุส, ผูจ้ดัการกองทนุ, ฝ่ายจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์โครงสรา้งพืน้ฐาน 
และทรสัต,์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 2554– 2557  ผูอ้  านวยการ, ผูจ้ดัการกองทนุ ,ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน,  
   บลจ. ฟินนัซ่า จ ากดั 
 2550– 2554 Head of Property management, ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น, บรษิัท ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั 
 2546 – 2550 ผูจ้ดัการอาคาร, บรษิัท เกิดฟา้ จ ากดั 
 2543 - 2546  Facility Manager, Corporate Property Service Dept., บรษิัท โจนส ์แลง ลาซาลล ์แมนเนจ 
   เมน้ท ์จ ากดั 
 การศึกษา  
 2541 Post Graduate Diploma :ประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย,์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์
 2541 ปรญิญาโท :  การจดัการ (เอก : การจดัการประยกุต)์ , สถาบนับณัฑิตพฒันบรหิารศาสตร ์
 2534 ปรญิญาตรี :  เศรษฐศาสตร ์ (เอก : ธุรกิจระหว่างประเทศ) , มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย 
 

นายอนุชิต เกษตระกูล, CISA 
ต าแหน่ง ผูอ้  านวยการ 
สญัชาต ิ ไทย 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีนี/้ในบริษัทนี ้ 19 ปี / 7 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์/ ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
ประสบการณ ์  
2560 - ปัจจบุนั ผู้อ  านวยการ ฝ่ายจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โครงสรา้งพื ้นฐาน และทรัสต์, บมจ. 

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
 2559 - 2560 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ บรษิัท จีแลนด ์รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 2555 - 2559 ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบญัชีและการเงิน บรษิัท ทีซีซี แลนด ์จ ากดั 
 2553 - 2555 นกัวิเคราะหก์ารเงินอาวโุส บรษิัท ศรีกรุงวฒันา จ ากดั 
 2551 - 2553 เจา้หนา้ที่พฒันาธุรกิจอาวโุส บรษิัท อินเตอรแ์ฟค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
 2548 - 2551 เจา้หนา้ที่สินเชื่อ บมจ. ธนาคารนครหลวงไทย 
การศึกษา  
2550  เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต สาขาเศรษฐศาสตรธ์ุรกจิ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
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 2548  บรหิารธุรกิจบณัฑติ สาขาการเงนิ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
 

นางนิดาวรรณ สุขประดิษฐ ์
รองผูอ้  านวยการ 
สญัชาติ ไทย 

 จ านวนปีทีป่ระกอบอาชีพนี/้ในบริษัทนี ้ 26 ปี / 10 ปี 
 การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวข้อง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์/ ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

ประสบการณ ์  
2556- ปัจจบุนั รองผูอ้  านวยการ,ฝ่ายธุรกิจกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์, บรษิัท

 หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั(มหาชน), ผูจ้ดัการกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน 
2554 -2556 ผู้จัดการ แผนกวิเคราะห์และพัฒนาระบบบัญชี  บริษัท จัดการและพัฒนาทรัพยากรน ้าภาค

 ตะวนัออก จ ากดั (มหาชน) 
2543 – 2548 ผูจ้ดัการกองทุนตราสารหนีส้ายงานจดัการลงทุน ,บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด

 (มหาชน) 
2541– 2542 ผูจ้ดัการกองทนุ  ฝ่ายการลงทนุ ,บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ซีไอเอ็มบี - พรนิซิเพิล จ ากดั 
2540 – 2541 รองผูอ้  านวยการ,ฝ่ายวาณิชธนกิจ, บล.เอกพฒัน ์จ ากดั (มหาชน) 
2535 – 2540 ผูจ้ดัการ, สายงานวาณิชธนกิจ, บล.ธนสยาม จ ากดั (มหาชน) 
2532 – 2533 เจา้หนา้ที่การตลาด, สายการลงทนุ, บงล.ธนชาติจ ากดั (มหาชน)  
การศึกษา  

 2535  ปรญิญาโท:  MBA Corporate Finance,The University of Dallas, USA 
 2531  ปรญิญาตรี:  บรหิารธุรกิจ บณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

 
นายภควัต เมธีไตรรัตน,์CFA 
ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
สญัชาติ ไทย 

 จ านวนปีทีป่ระกอบอาชีพนี/้ในบริษัทนี ้ 14 ปี / 7 ปี 
 การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวข้อง ผูจ้ดัการกองทนุรวม / ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

ประสบการณ ์   
2560– ปัจจบุนั ผูช้่วยผู้อ  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรัสต ์

บมจ. หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
2559– 2560   ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายการลงทนุต่างประเทศและทางเลือกบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ซีไอเอ็มบี 

- พรนิซิเพิล จ ากดั 
2556– 2558  ผูช้่วยผูจ้ดัการ ฝ่ายวิเคราะหก์ารลงทนุกองทนุบ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 
2554 – 2556  Wealth Manager, ธุรกิจกองทุนรวมและกองทุนส่วนบคุคล, บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ทิสโก ้

จ ากดั 
2553 – 2554  เจา้หนา้ที่ธุรกิจสมัพนัธ,์ สายลกูคา้ธุรกิจรายใหญ่, ธนาคารกรุงเทพ  จ ากดั (มหาชน) 
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การศึกษา  
2552  ปรญิญาโท:  MS Finance,The University of Warwick, UK 
2551  ปรญิญาตรี:  เศรษฐศาสตรบณัฑิต (เกียรตินิยมอนัดบั 1), จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
 

8.1.4 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่
กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

(1) การบรหิารกองทนุรวม  

(ก) จดัการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามโครงการจดัการกองทนุรวม ขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกบับรษิัทจดัการ และ
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535  ตลอดจนประกาศ กฎ และค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจ
แห่งกฎหมายดงักล่าว  ทัง้นี ้ในกรณีที่ขอ้ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวมขดัหรือแยง้กบัหลกัเกณฑใ์นกฎหมาย 
ประกาศ กฎ หรือค าสั่งดงักล่าว  หากบริษัทจดัการไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือค าสั่งนัน้ 
ใหถื้อว่าบรษิัทจดัการไดป้ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามโครงการจดัการกองทนุรวมแลว้  

(ข) จดัใหม้ีขอ้ผกูพนัระหว่างผูถื้อหน่วยลงทนุกบับรษิัทจดัการ สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์และหนงัสือชีช้วน โดยมี
สาระส าคัญไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชีช้วนที่ผ่านการพิจารณาอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ค) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี  ้

• ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  บริษัทจัดการจะจัดส่งหนังสือชี ้ชวนให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก .ล .ต. ไม่นอ้ยกว่า  1 วนัท าการ ก่อนการเริ่มจัดส่งหรือแจกจ่ายหนังสือชีช้วนใหแ้ก่ผูล้งทุน 
และจะจดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มูลหนงัสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม 
(Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

• ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจัดการต้องหรือด าเนินการให้บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุน และ
ผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุจดัส่งหนงัสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคญัพรอ้มทัง้ใบจองซือ้หน่วยลงทนุใหผู้ท้ี่
สนใจลงทุนและจดัใหม้ีหนังสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจดัการ บริษัทจัด
จ าหน่ายหน่วยลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ในช่วงระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

• เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนจนถึงก่อนการเลิกกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดให้มี
รายละเอียดโครงการจดัการกองทุนรวมไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถ
ตรวจดูได ้และจัดส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ละผูถื้อหน่วยลงทนุโดยไม่ชกัชา้ และไม่เกิน 15 
วัน นับตั้งแต่วันถัดจากวันที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก  .ล .ต . ให้แก้ไขเพิ่มเติม
โครงการหรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี  
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(ง) ในกรณีที่บรษิัทจดัการแต่งตัง้บรษิทัจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุของกองทนุ
รวม บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุดงักล่าวตอ้งไม่เป็นกลุ่มบคุคลกลุ่มเดียวกนักบัเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า 
และผูใ้หสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ 

(จ) น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น รวมทัง้การหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยการซือ้ เช่า โอน จ าหน่าย 
โอนสิทธิการเช่า และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไว ้ตาม
นโยบาย วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ์ เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ
ตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย  

(ฉ) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เกินกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ช) ด าเนินการเพิ่มหรือลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นโครงการ และ/หรือ
ด าเนินการตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ประกาศ
ก าหนด  

(ซ) จดัสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไวใ้น
โครงการ และเป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฌ) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ญ) จดัใหม้ีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฎ) จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฏ) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมิน
ค่าตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี  ้ 

• บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินในการส ารวจ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 

• ผูด้แูลผลประโยชนห์รือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 

(ฐ) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 
ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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(ฑ) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามขอ้ก าหนด เงื่อนไข หลักเกณฑท์ี่ระบุไวใ้น
โครงการ  

(ฒ) กระท านิติกรรมสญัญาใด ๆ ในนามของกองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(ณ) ปฏิบตัิหรือด าเนินการอื่น ๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถุประสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วย
ลงทนุโดยรวมภายใตข้อบเขตหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์
และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(ด) ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

(2) การรบัและจ่ายเงินของกองทนุรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  

(3) การแต่งตัง้บคุคลที่เก่ียวขอ้งดงัต่อไปนี ้เพื่อการจดัการกองทนุรวม 

(ก) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 

(ข)  บุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหน้าที่ตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

• ผูจ้ัดการกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามข้อ 6.2 เพื่อการบริหาร
สภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  

(ค) ผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุรวม ซึ่งมีคณุสมบตัิตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยคณุสมบตัิผูด้แูล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผูดู้แล
ผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทัง้นี ้โดยไดร้บัอนุญาต
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ง) นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และนายทะเบียนหน่วย
ลงทุนอื่นที่มีคณุสมบตัิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

 นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่บริษัทจัดการจะแต่งตัง้ตอ้งสามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุนต่างดา้ว ณ 
ขณะใดขณะหน่ึง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่กฎหมาย
หลกัทรพัยก์ าหนด  
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(จ) บริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์น ทั้งนี ้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะต้องอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รบัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ฉ) ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทัง้นี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว จะตอ้งมีคณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม
ตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ช) ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(ซ) ผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี ้ผูส้อบบัญชีดังกล่าวจะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้มตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชี
ของกองทุนรวม และผูส้อบบญัชีอื่นที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และ
แจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(ฌ) ผูช้  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่น ๆ ที่จ  าเป็น
เพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อเลิกกองทนุรวม  

(ญ) บุคคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผูค้วบคุมงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่าง ๆ ผูจ้ดัท า
ประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูด้แูลรกัษาความสะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

(4) การด าเนินการอื่น ๆ  

(ก) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทุนรวมต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15  วนัท าการ นบัตัง้แต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

(ข) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 
วนั นบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

(ค)  ขอรบัใบแทนหลักฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสีย
ค่าธรรมเนียมตามอตัราที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(ง)  ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทนุรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบรษิัทจดัการและน าทรพัยสิ์นของกองทนุรวมไป
ฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน ์และ /หรือบริษัท ศูนยร์บัฝากหลักทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากัด และ /หรือบุคคลอื่นซึ่ง
เห็นชอบโดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เวน้แต่ในกรณีที่ไม่อาจด าเนินการไดเ้นื่องจากสภาพหรือลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น 

(จ) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และ
เก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(ฉ) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกตอ้งและจัดท ารายงานการลงทุนของกองทุนรวมให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  
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(ช) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามประกาศว่าดว้ย
หลกัเกณฑเ์งื่อนไขและวิธีการจดัตัง้และจัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(ซ) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีค านวณมลูค่า
ทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ (ช) ขา้งตน้ อนัมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวม
อย่างมีนยัส าคญั  

(ฌ) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทุน
รวมทกุสิน้ปีบญัชี และส่งรายงานดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่ออยู่ในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุ และส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้ปีบญัชี 

(ญ) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนาเอกสารหลกัฐานที่
เก่ียวขอ้งให้ผูดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลัน และใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก  .ล .ต . ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ไดร้บั
รายงานดงักล่าว 

(ฎ) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนั เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ 

• กรณีการซือ้สงัหาริมทรพัย ์เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้
ขายอสงัหารมิทรพัย ์

• กรณีการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาซือ้ขาย 

• กรณีการเช่า เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่า (แลว้แต่กรณี) สัญญาเช่า 
สญัญาเช่าช่วง หรือสญัญาที่แสดงถึงการโอนสิทธิการเช่า 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่
วนัท่ีเขา้ครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุดว้ย 

(ฏ) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์ 

• สญัญาแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัท าสญัญา หรือนบัแต่วนัแต่งตัง้ผูด้แูล
ผลประโยชน์ ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน์  แลว้แต่
กรณี 

• สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่
วนัท าสญัญาดงักลา่ว 

(ฐ) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้ม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ ตามสญัญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษา 
ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท ารายงานต่าง ๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบไุวใ้นสญัญา
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แต่งตัง้ และ/หรือตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ /หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ 
ทั้งนี ้บริษัทจัดการไม่จ าตอ้งรบัรอง และ /หรือรบัผิดชอบต่อความถูกตอ้งของข้อมูลที่จัดเตรียมโดยหรือต่อการ
กระท าใด ๆ ของบุคคลดงักล่าว อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่บริษัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงขอ้ผิดพลาดในรายงาน และ /
หรือการด าเนินการที่ผิดพลาดของบุคคลดงักล่าว ใหบ้ริษัทจัดการแจง้บุคคลเช่นว่านั้น เพื่อใหแ้กไ้ขขอ้ผิดพลาด
หรือการด าเนินการท่ีผิดพลาดนัน้โดยทนัที 

(ฑ) จดัส่งหนังสือสรุปขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็น
อสั งห าริม ท รัพ ย์ที่ ก อ งทุ น รวมลงทุ น ให้ผู้ ถื อหน่ วยล งทุ น และส านั ก งานคณ ะกรรมก าร  ก .ล .ต .  
ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดั
ใหม้ีขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญดังกล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านกังานใหญ่ของผูดู้แล
ผลประโยชนภ์ายใน 15 วนั นับแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหาริมทรพัย์
นั้น เพื่ อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมีสาระส าคัญตามที่ประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทนุรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ บรษิัทจดัการจะ
จดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทัง้นี ้
ภายในวันท าการถัดจากวันซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม หรือภายใน
ก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฒ) ด าเนินการขาย จ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นท่ีกองทุนรวม
ลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุรวม ตามที่เห็นสมควร  

(ณ) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่น ๆ ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

8.1.5 วิธีการและเงื่อนไขการเปล่ียนบรษิัทจดัการ 
กองทนุรวมอาจเปล่ียนบริษัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้และ/หรือเมื่อไดร้บัการอนุมตัิ

เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้

แลว้ทั้งหมดให้เปล่ียนบริษัทจัดการก่อนครบระยะเวลา 5 ปีนับจากวันที่จดทะเบียนจัดตัง้กองทุนรวม โดยที่หากสาเหตุการ
เปล่ียนบริษัทจดัการนัน้ ไม่ไดเ้กิดจากความผิดหรือการประกอบหนา้ที่อันบกพร่องอย่างรา้ยแรงที่เกิดจากบรษิัทจดัการโดยตรง
แลว้ กองทุนรวมจะต้องจ่ายค่าชดเชยค่าธรรมเนียมการจัดการให้บริษัทจัดการตามจ านวนวันที่ค  านวณไดจ้ากระยะเวลาที่
เหลืออยู่ก่อนครบ 5 ปีบริบูรณ ์โดยใชมู้ลค่าทรพัยสิ์นสทุธิที่ไดค้  านวณไวข้องเดือนล่าสดุเป็นฐานในการค านวณ เวน้แต่ บริษัท
จดัการและกองทนุรวมจะตกลงกนัว่าไม่ตอ้งจ่ายค่าชดเชยค่าธรรมเนียมการจดัการดงักล่าว 

 
 ทั้งนี ้ ผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรให้บริษัทจัดการทราบ

ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วัน เวน้แต่ บริษัทจัดการตกลงยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรใหย้่นระยะเวลาการบอกกล่าวล่วงหน้า
ดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
หรือมีการแก้ไขพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งอันจะมีผลใหบ้ริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการให้สอดคลอ้งกับ
ประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ และขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการ เปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่บรษิัท
จดัการ และบริษัทจดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รบัหนา้ที่ ในการจดัการกองทุนรวม
ต่อไป ทั้งนี ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์ักษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไป โดย
บริษัทจัดการจะน าเสนอบริษัทจัดการที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทนุแสดงความประสงคท์ี่จะจดัหาบรษิัทจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี ้
ผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการแต่งตั้งบริษัทจัดการรายใหม่ให้แลว้เสร็จภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดร้บัแจ้งจากบริษัท
จดัการ 

(3) ในกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุมีความประสงค ์หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการใน การจดัการ การ
ด าเนินงาน การบรหิารจดัการกองทนุ หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลให ้บรษิัทจดัการไม่ประสงคท์ี่จะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไป บรษิัทจดัการ
ขอสงวนสิทธิในการ ไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อหน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไปโดย บรษิัทจดัการจะน าเสนอบรษิัทจดัการรายใหม่ที่มคีณุสมบตัิครบถว้นตาม
กฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถื้อหน่วยลงทุน เวน้แต่ผูถื้อหน่วยลงทุน
แสดงความประสงคท์ี่จะจดัหาบรษิัทจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยลงทนุจะตอ้งด าเนินการแต่งตัง้บรษิัทจดัการรายใหม่ให้
แลว้เสรจ็ภายใน 90 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 
 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลกัทรพัยป์ระเภทจดัการกองทุน
รวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 
อย่างไรก็ดี บริษัทจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราที่ระบุไว ้ในโครงการจนถึงวนัสดุทา้ยของการปฏิบัติ
หนา้ที่เป็นบรษิัทจดัการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการ หากเป็นกรณีที่กฎหมายก าหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหด้  าเนินการขอความเห็นชอบดงักล่าวก่อน โดยบรษิัทจดัการจะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไปจนกว่าจะมี
การแต่งตัง้บริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณีที่บริษัทจัดการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบริษัท
จดัการตามขอ้ (2) หรือขอ้ (3) แต่กองทุนรวมและ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุนไม่สามารถแต่งตัง้บริษัทจดัการกองทุนรวมอื่นใดมารบั
หนา้ที่ไดภ้ายใน 90 วันนับแต่วนัที่บริษัทจัดการไดท้ าการบอกกล่าว บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการ โดยถือว่าการ
ด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้ 

8.1.6 กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารจดัการ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2566 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) มีกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์
อื่นจ านวน 2 กองทนุ ดงันี ้

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ประเภท บทบาท 
1. กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท คา้ปลีก บรษิัทจดัการ 
2.  กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ลาดไท  คา้ปลีก บรษิัทจดัการ 
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8.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์: 

                  8.2.1 บรษิัท ซี.พ.ี แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
  ที่อยู่ 313 อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ถนนสีลม แขวงสลีม เขตบางรกั กรุงเทพฯ 10500 

  เลขทะเบียนบรษิัท: 0107553000166 

  โทร. 02-247-3737  โทรสาร 02642-1961 
  Website: www.cpland.co.th             
  

 บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัคณุภาพมาตรฐานสากลท่ีไดร้บัการ
ยอมรบัมายาวนานกวา่ 30 ปี  ซึ่งใหค้วามใส่ใจเรื่องความปลอดภยัของผูใ้ชบ้รกิาร พรอ้มทัง้การดแูลใส่ใจเรื่องส่ิงแวดลอ้มและ
การอนรุกัษ์พลงังาน ภายใตค้วามมุ่งมั่นในนโยบายคณุภาพของบรษิัทท่ีว่า  
“มุ่งเน้นคณุภาพสนิค้าและการบริการตามมาตรฐานทีก่ าหนด โดยมีการพัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเน่ืองเพื่อสนองตอบ
ความพึงพอใจของลกูค้า” 

 

8.2.2 โครงสรา้งผูถื้อหุน้ 

 
 
8.2.3 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 บริษัทจัดการและผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ขา้ท าสัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัย์ภายหลังการจด
ทะเบียนจดัตัง้กองทนุรวมกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยภายใตส้ญัญาดงักล่าว ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบตัิ
หนา้ที่ในดา้นต่าง ๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะหนา้ที่ดงันี ้

1) การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

2) การจดัท าบญัชแีละรายงานเอกสารการจดัการและการตรวจสอบภายใน 

3) การตลาด 

4) การท าสญัญาในการจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 

5) การบรหิารงานดา้นวศิวกรรมอาคาร 

สญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว มีก าหนดระยะเวลา 10 ปีนบัจากวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั และให้
สญัญาฉบบันีม้ีผลต่อไปโดยอตัโนมตัิ โดยใหม้ีการต่อระยะเวลาออกไปโดยอตัโนมตัิอีก 2 คราว ๆ ละ 10 ปี เวน้แต่หากคู่สญัญา
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ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่มีความประสงคจ์ะต่ออายสุญัญา และไดแ้จง้ใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณไ์ม่นอ้ยกวา่ 180 วนั
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาของสญัญาว่าจะไม่ต่ออายสุญัญา 
 

8.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์/ สถานทีจั่ดเก็บรักษาทรัพยส์ิน 
 8.3.1 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
                              เลขที่ 1222 ถนนพระรามที่ 3 แขวงบางโพงพาง  
                               เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
                               โทรศพัท ์0-2296-3582 โทรสาร 0-2683-1298     

  
8.3.2 โครงสรา้งการถือหุน้ 

 

 
 

8.3.3 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ มีดงันี ้
 ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ดแูลใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมที่
ไดร้บัอนุมตัิ ตลอดจนขอ้ผูกพนัที่ท  าไวก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนโดยเครง่ครดั หากบริษัทจดัการมิไดป้ฏิบตัิตามให้
แจง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที่บริษัทจดัการกระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่ตาม
กฎหมายหลกัทรพัย ์ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งใหส้ านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วัน นบัตัง้แต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนรู์ห้รือมีเหตุอนัควรที่จะรูถ้ึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(2) ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคับคดีใหบ้ริษัทจัดการปฏิบัติตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่งจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(3) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี  ้
(ก) ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 
(ข) ทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ตรวจตราครัง้ก่อนแล้วเสร็จ ทั้งนี ้ ค่าใช้จ่ายที่ เกิดจากการ

ตรวจสอบอสงัหารมิทรพัยจ์ะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 
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(4) บนัทึกสภาพอสังหาริมทรพัยท์ี่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงให้
แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(5) แจ้งให้บริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันท าการ นับแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์พบว่าอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูดู้แลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ
เปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ อนัมีผลกระทบต่อมลูค่าอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(7) ตรวจสอบการลงทุน ซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนให้เป็นไปตามโครงการและ
หลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในวิธีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น หรือวิธีการโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามที่
กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหผู้ด้แูลผลประโยชนใ์หค้วามเห็นชอบ 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมลงทุนท่ีรบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการ
รบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รบัรองว่าการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถกูตอ้งและ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถใช้
ขอ้มูลที่ไดร้บัจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มูลจากรายงานที่บริษัทจัดการจัดท าและไดร้บัรองรายงาน
ดังกล่าวเอง หรือที่บริษัทจัดการได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการค านวณมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ด าเนินการรบัและจ่ายเงินจากบญัชีของกองทนุรวมภายในก าหนดและตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ 

(12) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(13) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 

(14) เก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทนุรวมแยกต่างหากจากทรพัยสิ์นของผูด้แูลผลประโยชน ์หรือทรพัยสิ์นของบคุคล
อื่นท่ีผูด้แูลผลประโยชนด์แูลรกัษาอยู่ และ 

(15) ปฏิบัติหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็น
หนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

เงื่อนไขการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน ์ 

บรษิัทจดัการอาจเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชนเ์มื่อเกิดเหตกุารณก์รณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปนี  ้

(1) เมื่อบริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แล
ผลประโยชน ์ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่จะเลิกสญัญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 
ไม่นอ้ยกว่า 90  วนั 
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(2) ในกรณีที่บรษิัทจดัการหรือผูด้แูลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือความรบัผิดชอบตามที่
ตกลงไว้ ผูดู้แลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผู้ดูแลผลประโยชน์ได ้โดยบอก
กล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า  30 วนั 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่เป็นสาระส าคัญในโครงการจัดการกองทุนรวม เนื่องจากมีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงกฎหมายหลักทรัพย์ หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลให้บริษัทจัดการและผู้ดูแลผลประโยชน์ไม่
สามารถตกลงที่จะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับกฎหมายหลกัทรพัย์
ดงักล่าว ทัง้นี ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูด้แูลผลประโยชน ์และ
ผูดู้แลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดังกล่าวต่อไป ผูดู้แลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้
ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า 90  วนั 

(4) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกรอ้งให้มีการเปล่ียนแปลงผู้ดูแล
ผลประโยชน ์

(5) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคุณสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ่งตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. เรื่อง 
คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายใน 15  วนั นับตัง้แต่วนัถัดจากวันที่บริษัทจัดการตรวจพบเอง หรือ
ปรากฏจากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขดงักล่าวให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการ นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสรจ็สิน้  

ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดท้  าการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดงักล่าว บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ต่อส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ภายใน 15  วัน 
นับตัง้แต่วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาให้แกไ้ข เมื่อไดร้บัอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. 
แลว้ บริษัทจัดการจะแต่งตัง้ผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผูดู้แลผลประโยชนเ์ดิมโดยพลัน ทั้งนีเ้วน้แต่
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  

(6) หากผูดู้แลผลประโยชน์น าขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการกองทุนรวม หรือขอ้มูลอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการ
จดัการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บริษัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด้
โดยทนัที 

(7) เมื่อมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในส่วนที่เก่ียวกับผูดู้แลผลประโยชน์
ของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหนี ้หรือ
ผ่อนผันการช าระหนี ้ จัดการทรัพย์สิน ช าระบัญชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่คล้ายคลึงกัน ภายใต้
กฎหมายปัจจบุนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่าง ๆ 

(8) เมื่อหน่วยงาน หรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูด้แูลผลประโยชนว์่ามีความผิด หรือ
ประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจง้ใหบ้รษิัทจดัการหรือประกาศเป็นการทั่วไป และ 

(9) เมื่อผูช้  าระบญัชีไดจ้ดทะเบียนเลิกกองทนุกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ในทุกกรณีการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนจ์ะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ก่อน เนื่องจาก
กฎหมายหลักทรพัยก์ าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน ์ดงันัน้ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนห์มดหนา้ที่ลง
ตามขอ้ 13 .2  เงื่อนไขการเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชน ์ผูด้แูลผลประโยชนน์ัน้ตอ้งท าหนา้ที่ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทุน
รวมต่อไปอย่างสมบูรณ์จนกว่าจะจัดการโอนทรพัย์สินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมให้แก่ผู้ดูแล
ผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใด
ที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ 
และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

 8.4 คณะกรรมการการลงทุน   
1. คณุบรุนิทร ์ติรพรวด ี
2. คณุชวินดา หาญรตันกลู 
3. คณุไพรชั มิคะเสน 
หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุ (โดยสงัเขป) 
1. พิจารณาตดัสินใจลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หรือ

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์
2. ด าเนินการอื่นใดตามมติผูถื้อหน่วยลงทนุ 
3. ตอ้งเก็บรักษาข้อมูลจากการประชุมเป็นความลับ และไม่น าไปเปิดเผยให้บุคคลใดๆ ทราบ เว้นแต่จะมี

กฎหมายก าหนดโดยชดัเจนใหเ้ปิดเผย 
4. ตอ้งพิจารณาตดัสินใจในเรื่องใดๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ  
 

8.5  ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพทข์องบคุคลผู้เกี่ยวขอ้งกบักองทนุ 
          ผู้สอบบัญชี :                  บรษิัท ส านกังานอีวาย จ ากดั 

                     เลขที่ 193/136-137 อาคารเลครชัดา ชัน้ 33 
                           ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
                           กรุงเทพมหานคร 10110 
                           โทรศพัท ์0-2264-0777 โทรสาร 0-2264-0789-90 

 นายทะเบียนหน่วยลงทนุ:  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
                             เลขที่ 1  อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 
                             ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 
                           กรุงเทพมหานคร 10120 
                             โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
                            Website: www.ktam.co.th 

        บริษัทประเมินค่าทรัพยส์นิ  บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
  เลขที่ 74 ซอยนาคนวิาส 6 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว  
  กรุงเทพมหานคร 10230 

  โทรศพัท ์0-2105-4781 
ทีป่รึกษากองทนุ  -ไม่ม-ี 

 

http://www.ktam.co.th/
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9. การก ากับดูแลกองทนุ 
 บริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) อยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใต้พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ในส่วนของการก ากับดูแลกิจการของบริษัท บริษัทมี
คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการชุดย่อย ไดแ้ก่ คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากับ
ดแูลกิจการของบรษิัทโดยรวม ตลอดจนกองทุนรวมมีผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมที่เป็นผูก้  ากบัดแูลการจดัการกองทุนให้
เป็นไปตามโครงการกองทนุ นอกจากนี ้บรษิัทยงัมีส านกัก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานที่ท  าหนา้ที่ก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการก ากับตลาดทุน รวมทัง้ บรษิัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการจดัการลงทนุ PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณา
กลั่นกรองการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทุน การบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทุน ตลอดจนปัจจยัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กับ
กองทนุ   

9.1  นโยบายก ากับดูแลกิจการของกองทุน 
  บริษัทให้ความส าคัญกับการก ากับดูแลธุรกิจกองทุนเพื่อให้การด าเนินธุรกิจ และการปฏิบัติงานเป็นไปตาม
กฎหมายและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง เช่น พระราชบัญญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 ประกาศของส านกังาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้บงัคบัของสมาคมบรษิัท
จดัการลงทุน รวมถึงนโยบายในการปฏิบัติงานดา้นธุรกิจจัดการกองทุนภายในบริษัท และจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจ
จดัการกองทุน โดยบริษัทจดัใหม้ีคณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากับดูแลกิจการของบริษัท
โดยรวม ตลอดจนกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนฯเป็นผูก้  ากับดูแลการจัดการกองทุนรวมฯให้
เป็นไปตามโครงการฯก าหนด นอกจากนี ้บริษัทยงัมีส านกัก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายในท าหนา้ที่ก ากับ
ดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และตามที่โครงการฯ ก าหนด รวมทัง้ บรษิัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการ
จดัการลงทุน PIF เพื่อท าหน้าที่พิจารณากลั่นกรองการบริหารจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคัญ เพื่อใหก้าร
บรหิารจดัการเป็นไปอย่างรอบคอบรดักมุยิ่งขึน้ 

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
บรษิัทจดัการฯ จะจดัใหม้ีคณะกรรมการจดัการลงทุน - PIF ซึ่งจะมีการประชุมอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมี

ขอบเขต หนา้ที่ ดงัต่อไปนี ้
ขอบเขตและหนา้ที่ในกรณีที่เป็นผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์และกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน  ไดแ้ก่  
(1) พิจารณาการเขา้ท าหนา้ที่ ผูจ้ดัการกองทนุ และ ค่าธรรมเนียมการจดัการในการจดัตัง้กองทนุ 

(1.1) ในกรณีเป็นไปตามเกณฑ์คุณสมบัติขั้นต ่า พิจารณาให้ความเห็นชอบโดยคณะกรรมการจัดการ
ลงทนุ-PIF  ก่อนน าเสนอคณะกรรมการพฒันาผลิตภณัฑ ์(PDC) เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  

(1.2) ในกรณีไม่เป็นไปตามคุณสมบัติขัน้ต ่า พิจารณาใหค้วามเห็นก่อนเพื่อน าเสนอคณะกรรมการบริษัท
เพื่ออนมุตัิ ตามขัน้ตอนท่ีก าหนด 

(2) พิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินของโครงการ เช่น การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์หรือกิจการโครงสรา้งพืน้ฐาน รวมถึงใหค้วามเห็นต่อแนวทางการพิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า ให้เช่า 
จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(3) พิจารณาการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นสภาพคล่องของกองทนุ/ทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทนุ สามารถลงทนุได  ้
(4) พิจารณาปัจจยัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กบักองทนุ  ไดแ้ก่  

(4.1) ความเส่ียงเก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์หรือ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น ความเส่ียง
ทางธุรกิจ ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหลกัเกณฑก์.ล.ต./ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ความเส่ียงจาก
ผลการด าเนินงานท่ีแตกต่างจากประมาณการอย่างมีนยัส าคญั เป็นตน้ 
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(4.2) ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในสิทธิรายได ้
(4.3) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ผลประโยชน ์
(4.4) ความเส่ียงในการบรหิารจดัการกองทนุ   ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ   

(5) พิจารณาการบรหิารและจดัการกองทนุตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ  ไดแ้ก่     
(5.1) การกูย้ืมเงิน 
(5.2) การจ่ายเงินปันผล / การคืนเงินลงทนุจากการลดทนุแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
(5.3) การเปล่ียนแปลงเงินทนุโครงการ ไดแ้ก่ การเพิ่มทนุจดทะเบียน การลดทนุจดทะเบียน 
(5.4) การซือ้หรือขายทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุ  
(5.5) การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม  
(5.6) การเลิกกองทนุ 
(5.7) การพิจารณาค่าใชจ้่ายที่มีนยัส าคญัของกองทนุ 
(5.8) การแต่งตั้ง / เปล่ียนแปลง บุคคลที่เก่ียวข้องกับกองทุน เช่น คณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน , 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย,์ ผูดู้แลผลประโยชน,์ นายทะเบียนกองทุน, ผูช้  าระบญัชี, ที่ปรกึษาต่าง ๆ อาทิ ท่ีปรกึษาทางการเงิน ที่
ปรกึษากฎหมาย ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ 

(5.9) พิจารณาการใหค้วามเห็นต่าง ๆ ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุ ตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
(5.10) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
(5.11) รบัทราบรายงานผลการด าเนินงานกองทนุ เป็นรายไตรมาส 
(5.12) รบัทราบเมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์น 

โครงสรา้งพืน้ฐานท่ีกองทนุรวมฯ ลงทนุหรือมีไวอ้ย่างมีนยัส าคญัตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
 
9.3   การประชุมของผู้จัดการกองทุน 
  9.3.1 ขอ้ก าหนดในการประชุม กระบวนการประชุม องคป์ระชุมและการออกเสียงลงมติ จ านวนครัง้ที่ก าหนดใหม้ี

การประชมุในแต่ละปี เรื่องที่ก าหนดใหม้ีการน าเขา้ประชมุของผูจ้ดัการกองทนุ 
1 กรรมการผู้จดัการ ประธาน 
2 ผู้บริหารสงูสดุสายงานจดัการลงทนุ รองประธาน 
3 ผู้บริหารสงูสดุของสายงานปฏิบตัิการ กรรมการ 
4 ผู้บริหารสงูสดุของส านกัก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน  กรรมการ 
5 ผู้บริหารสงูสดุฝ่ายวิจยั  กรรมการ 
6 ผู้บริหารสงูสดุของฝ่ายกฎหมาย กรรมการ 
7 ผู้บริหารสงูสดุของฝ่ายกองทนุอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุโครงสร้างพืน้ฐาน กรรมการ 
8 ผู้บริหารสงูสดุของฝ่ายพฒันาธุรกิจจดัการทรัสต์ กรรมการ 
9 นายเอกกมล ณ ระนอง กรรมการ และ เลขานกุาร 

  
  เงือ่นไขการประชุม  
คณะกรรมการจดัการลงทนุ- PIF จะมีการประชมุอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้  ซึ่งในการประชมุจะตอ้งมีกรรมการ

เขา้ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของกรรมการทั้งหมด และตอ้งมีประธาน หรือ รองประธานคนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่
ประชุมทุกครัง้ และมีผู้จัดการกองทุนที่รบัผิดชอบกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน หรือ ผู้จัดการ
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กองทรสัต ์ที่รบัผิดชอบกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้รหิารสงูสดุของงานทรสัตี ท่ีน าเสนอในวาระนัน้ ๆ เขา้ร่วมประชมุทกุครัง้ จึงจะถือ
ว่าครบองคป์ระชมุ 

คณะกรรมการฯ อาจลงมติโดยใชม้ติเวียน ส าหรบักรณีการจ่ายเงินปันผล / ลดทนุ คืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ / ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์และการด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยใหน้ าเรื่องที่ลงมติโดยใชม้ติเวียนแจง้รายงานท่ีประชมุในการประชมุครัง้ถดัไป 

ในการเรียกประชมุคณะกรรมการจดัการการลงทุน – PIF ใหป้ระธานหรือผูซ้ึ่งประธานไดม้อบหมายเชิญประชุมไป
ยงักรรมการเพื่อเขา้รว่มประชมุ ทัง้นี ้การเขา้ประชมุดงักล่าวใหห้มายความรวมถึงการเขา้ประชมุผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกสด์ว้ย 

 
9.3.2  การท าธุรกรรมที่ส  าคัญของกองทุนที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา ระบุ

เหตผุลของการตดัสินใจตามที่ที่ประชมุมีมติ 
    -ไม่มี-  

 
9.4  การก ากับดูแลบริษัททีก่องทุนเข้าลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้น 
 กองทนุไม่มีการลงทนุโดยทางตรงหรือทางออ้มโดยการถือหุน้ 
 
9.5 การลงทุนทางอ้อมโดยผ่านการลงทุนในกองทุนอื่นที่มีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุน ในทรัพยส์ินหลักของ

กองทุนให้อธิบายกลไกในการก ากับดูแลในแต่ละทอดของการลงทุน 
   -ไม่มี-  
 

9.6 การดูแลการใช้ข้อมูลภายใน 
 คณะกรรมการบรษิัทก าหนดนโยบายการป้องปรามและการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในกองทนุ โดยหา้มการซือ้
ขายหลกัทรพัยโ์ดยอาศยัขอ้มลูภายในที่ยงัไม่มีการเปิดเผยเป็นการทั่วไปและตนเองไดรู้เ้นื่องจากต าแหน่งหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ 
โดยก าหนดให ้กรรมการ ที่ปรกึษาฯ ผูบ้ริหาร รวมทัง้พนกังาน มีหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามแนวนโยบายอย่างเครง่ครดั พรอ้มกัน
นีบ้รษิัทไดก้ าหนดระเบียบการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทนุ (Insider trading) ดงันี ้

•  บริษัทก าหนดใหม้ีระบบ Chinese wall และระบบงานการป้องกันการรั่วไหลของขอ้มลูภายในของกองทุนใน
พืน้ท่ีหอ้งปฏิบตัิงานของ access person 

•  ควบคุมดูแลใหม้ีระบบการจดบนัทึกการเขา้ออกพืน้ท่ีหวงหา้ม (Access Control) และจดัเก็บขอ้มลูดงักล่าว
อย่างนอ้ย 6 เดือน เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูการสอบทาน 

•  การดูแลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทุนที่อยู่ระบบคอมพิวเตอรส่์วนกลางใหถื้อ ปฏิบัติตาม
ระเบียบการรกัษาความปลอดภยัดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ 

•  การดแูลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทนุท่ีจดัเก็บในรูปเอกสารสิ่งพิมพ ์ 

•  บรษิัทก าหนดใหม้ีการบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูการติดต่อส่ือสารในหอ้งปฏิบตัิงานของ access person  

•  จดัใหม้ีการสอบทาน ติดตาม และตรวจสอบการปฏิบตัิตามนโยบาย จรรยาบรรณ และระเบียบปฏิบตัิอย่าง
สม ่าเสมอ 
 ทัง้นี ้บริษัทจดัการมีบทลงโทษ กรณีที่ผูบ้ริหารหรือพนกังานน าขอ้มลูภายในไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือน าไปใช้
ประโยชนส่์วนตน 
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 9.7 การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทนุ 
-  ผ่านคณะกรรมการการลงทนุ และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรม ก.ล.ต. ก าหนด 
-  วิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้หรือ เช่า อสงัหารมิทรพัย ์
-  การลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผูจ้ดัการกองทนุฝ่ายบรหิารเงินทนุ 
-   แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชนก์องทนุรวม  
 

9.8  การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมพิจารณาคัดเลือก บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์นื่องจากเป็นผูท้ี่มี

ประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการพืน้ที่ของศูนยก์ารคา้ การตลาด การบริหารความสัมพนัธก์ับผูเ้ช่าและการ
บรหิารพืน้ท่ีเช่าอย่างต่อเนื่อง 

บริษัทจัดการอาจแต่งตั้ง นิติบุคคลอื่นใดเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ โดยที่นิติบุคคลดังกล่าวจะตอ้งมีหน้าที่
คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะ
ด าเนินการแจ้งการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรพัยพ์รอ้มค ารบัรองว่านิติบุคคลดังกล่าวมีคุณสมบัติถูกตอ้งครบถว้นตามที่
ก าหนดใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 
 อนึ่ง เมื่อปรากฏว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์าดคุณสมบตัิตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎหมายหลกัทรพัย  ์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง หรือกระท าผิดหนา้ที่หรือขอ้ก าหนดในสญัญาแต่งตงัผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการจะท าการ
ถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  และมีหนังสือแจ้งการถอดถอนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ต่อส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีถอดถอน 
 
 ในกรณีที่บรษิัทจดัการแต่งตัง้เพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์บริษัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้ต่อส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีมีการแต่งตัง้เพิ่มเติมหรือเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 
9.9 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 (1) การด าเนินการและเรื่องที่บรษิัทจดัการมกีารติดตามการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

- มีการจดัท างบประมาณประจ าปี โดยตอ้งไดร้บัมติเห็นชอบจากคณะกรรมการการลงทนุ 
- ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งรายงานผลการด าเนินการต่อคณะกรรมการการลงทนุเป็นประจ าทกุปี 
- ใหด้  าเนินการภายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างกองทุน กับ บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด 

(มหาชน)  ลงวนัท่ี 3 ธันวาคม 2556 
 (2)  ความเห็นของผูจ้ดัการกองทนุ ต่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการปฏิบตัิงานเป็นไปตามแผนหรือเป้าหมาย 
 - ส าหรับรอบระยะเวลา 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฎิบัติหน้าที่
เหมาะสมเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารและเป็นไปตามงบประมาณที่ไดร้บัการอนมุตัิ 
   

9.10 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน  
- ตรวจสอบรายไดใ้หเ้ป็นไปตามสญัญา จากขอ้มลูผูเ้ช่ารายเดือน (Rent Roll)  
- ควบคุมค่าใชจ้่ายใหเ้ป็นไปตามโครงการการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ 

โกรท  
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- ใหด้  าเนินการภายใตง้บประมาณประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการกองทนุ 
- ตรวจตราทรพัยสิ์นของกองทนุเป็นประจ าทกุปี และ Surprise check อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

9.11 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ทัง้นีไ้ม่ต  ่ากว่า 

3,000,000 บาทต่อปี ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่ วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ค่าธรรมเนียมการ
จดัการเท่ากบั 13,071,764 บาท  
              ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม 
ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี ตั้งแต่ วันที่  1 มกราคม 2566 ถึง วันที่  31 ธันวาคม 2566 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนเท่ากับ 
2,000,977 บาท 

9.12 การเปิดเผยข้อมูล / สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
บริษัทให้ความส าคัญกับการเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้หน่วยลงทุนและก าหนดมาตรการในการเปิดเผย

สารสนเทศทัง้ที่เป็นสารสนเทศทางการเงิน และที่ไม่ใช่ทางการเงินใหถู้กตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด รวมถึงการเปิดเผยขอ้มลูใน
กรณีที่มีเหตุการณส์ าคัญที่อาจส่งผลกระทบต่อราคาหลกัทรพัย ์โดยมีกระบวนการสอบทานภายในก่อนการเปิดเผยขอ้มูล ซึ่ง
เปิดเผยข้อมูลสารสนเทศผ่านระบบ SET Community Portal ของตลาดหลักทรัพย์ฯ, เว็บไซด์บริษัทบริษัทจัดการ 
www.ktam.co.th 

9.13 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย  
 บรษิัทจดัการจะตอ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ  ดงันี ้

1.  ใหบ้รษิัทจดัการจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นการประชุมสามญัประจ าปีภายใน 4 (สี่) เดือนนบัแต่
วนัสิน้สดุของรอบปีบญัชีของกองทนุรวม เพื่อรายงานใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนรบัทราบในเรื่องดงัต่อไปนี ้
เป็นอย่างนอ้ย 
(1)  การจดัการกองทนุรวมในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุรวมในอนาคต 

(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุรวมในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการ
น าเสนองบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 

(3) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

2. ในกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ใหบ้รษิัทจดัการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นการประชมุวิสามญั 

(1) เมื่อบริษัทจัดการเห็นสมควรให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อประโยชน์ในการจัดการ
กองทนุรวม 

(2) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยลงทนุที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทุนรวม เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหบ้ริษัทจัดการเรียกประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ โดยระบเุหตผุลในการขอใหเ้รียกประชมุไวอ้ย่างชดัเจน 

ในกรณีที่ปรากฏเหตตุามวรรคหนึ่ง (2) ของขอ้ 2 บรษิัทจดัการตอ้งจดัใหม้ีการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยลงทนุภายใน 
45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

http://www.ktam.co.th/
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นอกจากนี ้บริษัทจดัการจะตอ้งด าเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุหรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อขอมติ ใน
การด าเนินการต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจดัการ หรือ การถอดถอนกรรมการลงทนุที่เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุหรือตวัแทนของผู้
ถือหน่วยลงทุน  ตอ้งจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วย
ลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง หรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่ง
ตอ้งไดร้บัมติเสียงขา้งมากของ ผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
กองทุนรวม  ทั้งนี ้ เว้นแต่ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่ากรรมการดังกล่าวมีการกระท าหรือ
พฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมที่จะปฏิบตัิหนา้ที่เป็นกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหรือมีการกระท าที่ท  าใหเ้กิดความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทุนรวม บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาถอดถอนกรรมการลงทุน
ดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(2) บรษิัทจดัการจะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการไดต้่อเมื่อไดร้บัมติโดยเสียงขา้งมากของผู้
ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้
ทัง้หมด โดยการประชุมที่มีการเรียกประชุมโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ท  าขึน้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษร หรือโดยความเห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

ทั้งนี ้กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามวรรคแรก บริษัท
จดัการจะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ข 

(3) บรษิัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักล่าวไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกคน และ
ประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

ทั้งนี ้บริษัทจัดการอาจด าเนินการดว้ยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสโ์ดยค านึงถึงความเหมาะสมของผู้ถือหน่วยลงทุน 
มาตรฐานการรกัษาความมั่นคงปลอดภัยของการด าเนินการผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์และการปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกรรมหรือการด าเนินการทางอิเล็กทรอนิกสด์ว้ย 
ในการขอมติโดยการส่งหนังสือขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจัดการตอ้งส่งหนังสือขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนัก่อนวนัปิดรบัหนงัสือตอบกลบัจากผูถื้อหน่วยลงทุน  ทัง้นี ้หนงัสือขอมติดงักล่าวตอ้งระบุ
วันปิดรบัหนังสือตอบกลับไว้อย่างชัดเจน และมีรายละเอียดเป็นไปตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมดว้ยตนเองหรือโดยการมอบฉันทะ
เป็นจ านวนไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) ราย ทั้งนี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดังกล่าวตอ้งถือหน่วยลงทุนนับ
รวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม ทัง้นี ้เวน้แต่ไดม้ีการ
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในโครงการ 
ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีลกัษณะต่อไปนี ้มิใหม้ีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ก) ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางออ้มในเรื่องที่ขอมติ 
(ข) ผูถื้อหน่วยลงทุนที่ถูกจ ากัดมิให้มีสิทธิออกเสียงตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่

เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 
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(ค) ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีเป็นกองทนุรวมอื่นที่อยู่ภายใตก้ารจดัการของบรษิัทจดัการเดียวกนั 
กรณีที่มีการจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ในการลงมติเรื่องใดๆ จะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงขา้งมากของจ านวนหน่วย
ลงทุนทัง้หมดที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง เวน้แต่การขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุนในเรื่องดงัต่อไปนี ้ใหถื้อมติตาม
จ านวนหน่วยลงทนุรวมกันไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมาประชมุและมีสิทธิออก
เสียง 
 (1)  การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีนยัส าคญั 
 (2)  การท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
 (3)  การเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
 (4)  การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งเป็นกรณีที่ตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุ    
กรณีการขอมติโดยการส่งหนงัสือขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ในการลงมติเรื่องใดๆ จะตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงขา้งมาก
ของจ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง เว้นแต่การขอมติของผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่อง
ดงัต่อไปนี ้ใหถื้อมติตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกนิกึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุของผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมสิีทธิออก
เสียง 
  (1)  การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีนยัส าคญั 
 (2)  การท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
 (3)  การเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
 (4)  การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งเป็นกรณีที่ตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 
ในกรณีการพิจารณาอนมุตัิการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของ
จ านวนหน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าวโดยการเพิ่มทุนตอ้งมีเพื่อวตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ไดม้าจากการลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน์ 

การก าหนดผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑอ์ย่างใดอย่างหน่ึงดงันี ้ 

(ก)  เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ีบรษิัทจดัการก าหนด (Record Date) และจ านวนหน่วยลงทนุท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุ
แต่ละรายจะมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนให้เป็นไปตามที่ปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วัน
เดียวกนันัน้ ทัง้นี ้วนัท่ีบรษิัทจดัการก าหนดดงักล่าวตอ้งเป็นวนัท่ีล่วงหนา้ก่อนลงมติไม่เกิน 2 เดือน แต่ตอ้งไม่
ก่อนวันที่บริษัทจัดการอนุมัติใหม้ีการขอมติของผูถื้อหน่วยลงทุน และเมื่อบริษัทจัดการไดก้ าหนดวันเพื่อ
ก าหนดผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีสิทธิลงมติแลว้จะเปล่ียนแปลงมิได ้

(ข)   เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนที่บริษัทจัดการรวบรวมรายชื่อไดจ้ากการปิดสมุดทะเบียน พักการโอนหน่วยลงทุน 
(Book Closing Date) 

ส าหรบัองคป์ระชุม วิธีการลงมติ ผลการนบัมติ และการด าเนินการในการจดัประชมุหรือการขอมติ นอกเหนือจากที่ได้
ก าหนดไวใ้นโครงการ ใหเ้ป็นไปตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งประกาศก าหนด 

9.14 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
  -ไม่มี- 
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9.15 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี
      (1)  ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (audit fee)  

  ระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากบั 1,133,510.00  บาท 

(2)  ค่าบรกิารอย่างอื่น (non-audit fee) 

  -ไม่มี- 

9.16 กรณีการปฏิบตัิหลกัการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอืน่ๆ(ถ้ามี) 

- ไม่มี - 

10. ความรับผิดชอบต่อสังคม  
 10.1 นโยบายภาพรวม 

บรษิัทจดัการและกองทนุพึงยึดถือปฏิบตัิตามแนวทางความรบัผิดชอบต่อสงัคมดงันี ้
1. ส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดีโดยจัดให้มีระบบงานที่มีการควบคุมภายในที่ดีเป็นไปตามกฎหมายที่

เก่ียวขอ้งมีการตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม ่าเสมอมีการบรหิารความเส่ียงและ เผยแพร่การก ากับ

ดแูลกิจการท่ีดีของกองทนุในรายงานประจ าปีและบนเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ 

2. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรมโดยปฏิบตัิต่อคู่คา้และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจอย่างเป็น

ธรรมโดยก าหนดเป็นหลักเกณฑใ์นการคัดเลือกคู่คา้หรือจัดซือ้จัดจา้งและเคารพสิทธิในทรพัยสิ์นโดยมีการตรวจสอบอย่าง

เหมาะสมเพื่อใหแ้น่ใจว่าผูจ้ดัการกองทนุด าเนินกิจการโดยไดร้บัอนญุาตอย่างถกูกฎหมายในการใชท้รพัยสิ์นต่างๆ 

3. ต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบไม่ใหค้วามรว่มมือหรือสนบัสนุนบคุคลใดๆที่ท  าธุรกิจผิดกฎหมายหรือ

เป็นภยัต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ 

4. พึงระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนษุยชน 

5. จดัใหม้ีเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรมมีสภาพการท างานท่ีเหมาะสมและปลอดภยั 

6. มีความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภคโดยปฏิบตัิตามมาตรฐานการปฏิบตัิงานในการติดต่อและใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ 

7. ส่งเสรมิการด าเนินงานใดๆที่เป็นประโยชนต์่อชมุชนและสงัคมโดยรวมไม่กระท าการใดๆที่จะมีผลเสียหายต่อ

ชื่อเสียงของประเทศทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ปลกูฝังจิตส านึกความรบัผิดชอบต่อชมุชนและสงัคมส่วนรวมใหเ้กิดขึน้

ในผูจ้ดัการกองทนุและผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุระดบัอย่างต่อเนื่อง 

10.2  แนวทางปฎบิัติเกี่ยวกับการป้องกนัการมีสว่นเกี่ยวข้องกับการคอรรั์ปชั่น 
(1) นโยบาย 

บรษิัทจดัการสนบัสนนุใหก้องทนุยึดมั่นในการด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจรยิธรรมและการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 
ควบคู่ไปกบัการรบัผิดชอบต่อสงัคมและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าไปสู่การพฒันาธุรกิจอยา่งยั่งยืน โดยใหค้วามส าคญัเป็นอยา่งมาก 
ในการรกัษาส่ิงแวดลอ้มอยา่งจรงิจงัและต่อเนื่อง  รวมถงึสนบัสนนุกิจกรรมเพื่อส่งเสรมิคณุภาพของสงัคมดา้นต่างๆ รว่มกบั
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ชมุชนทอ้งถิ่น  โดยเฉพาะอย่างยิง่การเพิ่มโอกาสในการศกึษาและพฒันาศกัยภาพของเยาวชนรวมทัง้การบรจิาคเพื่อ
สาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่อง  

บรษิัทจดัการมีนโยบายต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่นทกุรูปแบบ ไม่จ่ายสินบนเพื่อผลประโยชนท์างธุรกิจ ไม่ให้
ความร่วมมือหรือสนบัสนุนบุคคลใด ๆ ที่ท  าผิดกฎหมาย หรือเป็นภยัต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ โดยบรษิัทจดัการได้
เขา้รว่มลงนามแสดงเจตนารมณใ์นโครงการแนวรว่มปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทจุรติ (Private Sector Collective 
Action Coalition Against Corruption, “CAC”) และไดร้บัมติรบัรองใหเ้ป็นสมาชิกของแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยใน
การต่อตา้นทุจริตแลว้ ทั้งนี ้บริษัทจัดการไดร้ับการประเมินผล Anti-corruption progress indicator อยู่ในระดับ “ไดร้บัการ
รบัรอง CAC” เนื่องจากบริษัทจัดการมีการแสดงให้เห็นถึงการน าไปปฏิบัติโดยมีการสอบทานความครบถ้วนเพียงพอของ
กระบวนการทัง้หมดจากคณะกรรมการตรวจสอบ 

(2) การด าเนินงาน 

เพื่อส่งเสริมการปฎิบัติตามนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ บริษัทจัดการไดแ้จง้คู่คา้และ
ตวัแทนโดยขอความรว่มมือปฏิบตัิตามนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่นและงดเวน้การใหข้องขวญัแก่ผูบ้รหิารและพนกังานบรษิัท และ
ไดเ้ผยแพรใ่หบ้คุคลทั่วไปทราบบนเวปไซตข์องบรษิัทจดัการ ภายใตป้ระกาศนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่น 

 
11. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

บริษัทมีกระบวนการควบคุมภายในที่ เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

(1) ในฝ่ายธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต ์จะมีการแบ่งแยกหนา้ที่กนัระหว่างผูจ้ดัการกองทุน
ซึ่งท าหนา้ที่ในการบริหารจดัการกองทุน กับผูช้่วยผูจ้ดัการกองทุนที่ท  าหนา้ที่ดา้นปฏิบตัิการเป็นหลกั  โดยผูจ้ดัการกองทุนจะ
เป็นผู้ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของผู้ช่วยผูจ้ัดการกองทุน และผูบ้ริหารสูงสุดของานสายงานจะเป็นผูพ้ิจารณาการจัดการ
กองทนุของผูจ้ดัการกองทนุอีกครัง้ 

(2)  การบริหารจัดการกองทุนของฝ่ายธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์จะถูกสอบทานการ
ปฏิบตัิงานโดยส านกัก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายใน ซึ่งเป็นไปตามแผนงานประจ าปี โดยจะครอบคลมุการ
บรหิารจดัการในเรื่องต่างๆที่ส  าคญั เช่น  การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและการลงทนุเพื่อบรหิารสภาพคล่อง การตรวจตราทรพัยสิ์น 
การประเมินค่าทรพัยสิ์น การจดัเก็บรายได ้การเบิกค่าใชจ้่าย การจดัท าประกันภยั การเปิดเผยขอ้มลู การจดัประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุและการขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ และจะมีการรายงานไปยงัคณะกรรมการตรวจสอบเพื่อทราบ 

(3)  บรษิัทจดัการไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการจดัการลงทนุ PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณาการบรหิารจดัการลงทนุในกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญัเป็นไปอย่างรอบคอบ รดักมุและมีประสิทธิภาพ 

 
12. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

           บุคคลทีเ่กี่ยวข้องทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแย้งทางผลประโยชน ์หมายถึงบคุคลดงัต่อไปนี ้ 
1. บรษิัทจดัการกองทนุรวม และบคุคลท่ีมีการถือหุน้ในบริษัทจดัการในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งตามที่ประกาศส านกังาน 

กลต. ก าหนด  

2. บคุคลที่ท  าหนา้ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการและการจดัการกองทนุ  

3. กองทนุท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการ  
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4. บุคคลที่มีความสัมพันธ์หรือเชื่อมโยงกับบริษัทจัดการกองทุนรวมหรือกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์เช่น  ที่ปรึกษา

กองทนุ   ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุ  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เป็นตน้  

5. บคุคลที่มีอ  านาจควบคมุ 
ธุรกรรมทีเ่ข้าขา่ยก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน ์
1. ธุรกรรมที่เป็นการไดม้าเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์ ากบับคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีลกัษณะเฉพาะตามที่ก าหนดประกาศส านกังาน กลต. ก าหนด 

2. รายการระหว่างกองทุนกับผูดู้แลผลประโยชน์และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง/เก่ียวโยงกันกับผูดู้แลผลประโยชน/์ทรสัตี หรือ

บคุคลอื่นใดที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

3. รายการการท าธุรกรรมกบักลุ่มบคุคลเดียวกนั    
 
 12.1 รายการระหว่างกองทุนกับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 

 (1) บคุคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกับกองทุนรวมฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมกองทุนฯหรือถูก

ควบคุมโดยกองทุนรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนักับกองทุนรวมฯรวมถึงกิจการที่

ท  าหน้าที่ถือหุ้น กิจการย่อย และกิจการที่เป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกัน นอกจากนี ้บุคคลหรือกิจการที่ เก่ียวข้องกันยัง

หมายความรวมถึง กิจการร่วมกันและบุคคลซึ่งถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มและมีอิทธิพลอย่าง

เป็นสาระส าคญักับกองทนุรวมฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรือพนกังานของกองทุนรวมฯ ตลอดทัง้สมาชิกในครอบครวัที่ใกลช้ิด

กบับคุคลดงักล่าว และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบับคุลเหล่านัน้ 

ความสมัพนัธข์องบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีส าคญัสามารถสรุปไดด้งันี ้

- บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดัเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทุนรวมฯและเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ของกองทนุรวม 

ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.33 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด และเป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

- บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดัการของผูข้ายทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้

ลงทนุ และเป็นบรษิัทจดัการของกองทนุรวมฯ 

รายการการท าธุรกรรมกับกลุ่มบุคคลเดียวกัน   มีดังต่อไปนี ้

การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุน มีลกัษณะเป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ ซี.
พี.แลนด์ เป็นเจ้าของ โดยกองทุนรวมจะแต่งตั้งให้ ซี.พี.แลนด์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์มื่อกองทุนรวมเข้าลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนแลว้เสร็จ โดยสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างกองทนุรวมกบั ซี.พี.แลนด ์จะมีการก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ ซี.
พี.แลนด ์ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัราที่เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทั่วไป  

นอกจากนี ้ภายหลงัจากที่กองทนุรวมเขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุแลว้ ในส่วนของอาคาร 
ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน) กองทุนรวม และซี.พี.แลนด ์จะเขา้ท าสัญญาบริการส าหรบัพืน้ที่ชั้น 10 บางส่วน และ ชั้น 29 ของ
อาคาร ซี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู) ซึ่งเป็นส่วนส านกังานของ ซี.พี.แลนด ์เพื่อที่กองทนุรวมจะใหบ้รกิารส่วนกลาง และ/หรือระบบ
สาธารณปูโภคแก่ ซี.พี.แลนด ์ส าหรบัพืน้ท่ีดงักล่าว โดยสญัญาบรกิารดงักล่าวจะมีรูปแบบเหมือนกบัสญัญาบรกิารท่ีกองทนุรวม
จะท ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นทั่วไป  
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ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นีเ้สร็จสิน้ ซี.พี.แลนด ์จะเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม 
โดยจะถือหน่วยลงทนุในสดัส่วนรอ้ยละ 33.33 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 

นอกจากนี ้ภายหลงัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน และตลอดระยะเวลาที่ ซี.พี.แลนด ์

เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุนเกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ

กองทุนรวม การท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนระหว่างกองทุนรวม

และ ซี.พี.แลนด ์จะท าไดต้่อเมื่อมีลกัษณะที่ เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมอืนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลที่มิได้

มีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ และด าเนินการตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ว่าดว้ยขอ้ก าหนดในรายละเอียด

เก่ียวกบัการป้องกนัและจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

ทั้งนี ้ในส่วนของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ไดม้ีการใหเ้ช่าพืน้ที่บางส่วนให้แก่บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภค

ภณัฑ ์ 

ความจ าเป็นและความสมเหตุผลของธุรกรรม 

1. คณะกรรมการบรษิัทของ ซี.พี. แลนด ์ประกอบดว้ยบคุคลที่มีประสบการณแ์ละความสามารถอนัเป็นท่ียอมรบัใน

วงการธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์นอกจากนี ้บริษัทจัดการไดร้บัการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจากซี.พี. แลนด ์ว่าการคัดเลือก

คณะกรรมการบรษิัทของ ซี.พี. แลนด ์จะคดัเลือกจากบคุคลที่มีความรูค้วามสามารถ และมีความเป็นกลางในการบรหิารกิจการ 

และการด าเนินกิจการของซี.พี. แลนด ์นัน้เป็นอิสระ และเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของบรษิัทเป็นส าคญัโดยมิไดถ้กูควบคมุโดย

บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑแ์ต่อย่างใด อีกทัง้การคดัเลือกและแต่งตัง้กรรมการบรษิัทของแต่ละบริษัทในกลุ่มเครือเจริญ

โภคภัณฑ์จะเป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด และในกรณีที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บริษัท

ดงักล่าวจะคดัเลือกและแต่งตัง้กรรมการจากบุคคลที่มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายก าหนด ซึ่งรวมถึงพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่แกไ้ขเพิ่มเติม) และกฎระเบียบต่างๆ ท่ีออกตามกฎหมายดงักล่าว 

2. การตกลงเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับบริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑเ์พื่อเช่าพืน้ท่ีในอาคาร ซี.พี.

ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทัง้ในเรื่องของการเจรจาสญัญา การเสนอราคา และบทลงโทษของผูเ้ช่าหากผูเ้ช่าผิดสญัญา อยู่บนพืน้ฐาน 

ขัน้ตอน และมาตรฐานเดียวกบัท่ีซี.พี. แลนด ์เจรจากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่น โดยปราศจากการครอบง าจากกรรมการหรือกลุ่มบคุคล

ที่เก่ียวขอ้งกับกรรมการของซี.พี. แลนด ์รวมทัง้บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑ ์และเป็นไปตามคู่มือการบริหารงานเช่าพืน้ที่

ของซี.พี. แลนด ์ และจากขอ้มลูยอ้นหลงัไม่ปรากฏว่าซี.พี. แลนด ์มีการเลือกปฏิบตัิหรือใหสิ้ทธิแก่บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภค

ภณัฑม์ากกว่าผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่น 

3. ซี.พี. แลนด ์คิดอัตราค่าเช่าพืน้ที่ในส่วนของส านักงานอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) จากบริษัทในกลุ่มเครือ

เจรญิโภคภณัฑใ์นอตัราระดบัเดียวกบัที่ซี.พี. แลนด ์คิดจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่น (arm’s length basis) โดยในปัจจบุนั อตัราค่าเช่า

และค่าบริการของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) เท่ากับ 615 – 645 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ขึน้กับชั้นที่เช่า) ซึ่งอยู่ในระดับ

ใกลเ้คียงกบัอาคารท่ีมีลกัษณะและมาตรฐานระดบัเดียวกันหรือใกลเ้คียงกบัอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) โดยบรษิัทจดัการจะ

ก าหนดนโยบายการก าหนดค่าเช่าของพืน้ที่ใหเ้ป็นอัตราระดบัมาตรฐาน ซึ่งใชบ้ังคับทั้งผูเ้ช่าพืน้ที่ทั่วไปและผูเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งเป็น

บรษิัทในกลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑ ์ในลกัษณะมาตรฐานระดบัเดียวกนัทกุราย 

4. ทั้งนี ้ ราคาค่าเช่าและค่าบริการของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ข้างต้นเป็นอัตราที่เรียกเก็บตั้งแต่เดือน

มกราคม 2554 และตามสญัญาจะมิไดม้ีการปรบัค่าเช่าขึน้ส าหรบัระยะเวลา 3 ปี ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารสิน้สดุอายุ
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ลงในเดือนธันวาคม 2556 บริษัทจัดการจะมีการเจรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อปรบัอตัราค่าเช่าและค่าบริการดังกล่าวขึน้ โดยจะใช้

กลไกของตลาดในเรื่องอปุสงคแ์ละอปุทาน และเทียบเคียงกบัอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารกบัอาคารอื่นที่อยู่บรเิวณขา้งเคียงและมี

คณุภาพในระดบัใกลเ้คียงกัน ซึ่งบรษิัทจดัการคาดว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม่จะอยู่ในระดบัเดียวกบัค่าเช่าและค่าบริการ

ของอาคารอื่นในย่านเดียวกนัซึ่งมีลกัษณะและมาตรฐานระดบัเดียวกนัหรือใกลเ้คียงกบัอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

5. สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ซี.พี. แลนด ์ท ากับบริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภคภณัฑเ์พื่อเช่าพืน้ที่ในอาคาร ซี.พี.

ทาวเวอร ์1 (สีลม) มีระยะเวลา 3 ปี ซึ่งเป็นมาตรฐานทางธุรกิจและหลกัการปฏิบตัิโดยทั่วไป โดยเป็นสญัญาที่มีเนือ้หาสาระไม่

แตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่ซี.พี. แลนด ์ท ากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นๆ ไม่ว่าจะเป็นอาคาร ซี.พี.ทาว

เวอร ์1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู) และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ก็ตาม 

นโยบายการท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวข้อง  บริษัทจดัการจะ

ปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

(1)  ในการลงทุนครัง้แรก หากเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทจดัการหรือบุคคลที่เก่ียวขอ้ง

กับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการตอ้งยื่นค ารบัรองของบุคคลที่จะแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อส านกังาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ซึ่งไดร้บัรองว่าผูดู้แลผลประโยชนไ์ดร้บัรายงานการประเมินของบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นและรายงาน

เก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรบัรองว่าไดท้ าการตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแลว้ และเห็นว่าเป็น

ธุรกรรมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนการท าธุรกรรมกับคู่คา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (at 

arm’s length transaction) ทัง้นี ้เมื่อบรษิัทจดัการไดร้บัอนุมตัิจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหจ้ดัตัง้และจดัการกองทุน

รวม บรษิัทจดัการจะแต่งตัง้บคุคลที่ท  าการรบัรองดงักล่าวเป็นผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม เวน้แต่มีเหตจุ าเป็นและสมควร

โดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(2)  ในการลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยภ์ายหลังจากการลงทุนครัง้แรก หากเป็นการท า

ธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สธ.

14/2558 เรื่อง ขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันและจดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ กล่าวคือ หากในอนาคต

กองทุนจะมีการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งในเรื่องที่เก่ียวกบัการท าธุรกรรมการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งหลกัทรพัยห์รือตรา

สารทางการเงิน บริษัทจะท าธุรกรรมตามมูลค่าในตลาดรองที่มีการเปิดเผยต่อสาธารณะ หรือกรณีที่บริษัทมีการลงทุนหรือใช้

บริการกับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บริษัทจะท าธุรกรรมเฉพาะกรณีที่มีราคา ค่าตอบแทนหรือค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่สามารถ

อา้งอิงไดห้รือเป็นไปตามธรรมเนียมทางการคา้ที่ใชก้บัธุรกรรมเท่านัน้ และในกรณีที่การท าธุรกรรมกบับุคลท่ีเก่ียวขอ้งไม่มีมลูค่า

ในตลาดรองที่มีการเปิดเผยต่อสาธารณะ หรือราคา ค่าตอบแทนหรือค่าบริการเป็นไปตามอตัราที่สามารถอา้งอิงไดห้รือเป็นไป

ตามธรรมเนียมทางการคา้ที่ใชก้ับธุรกรรมนั้น บริษัทจะท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งต่อเมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากผูดู้แล

ผลประโยชนข์องกองทนุเป็นลายลกัษณอ์กัษรก่อนการท าธุรกรรมทกุครัง้  

 และหากเป็นการท าธุรกรรมกับบคุคลที่เก่ียวขอ้งกรณีการไดม้าเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ

เช่า หรือกรณีการท าธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แตห่น่ึงรอ้ยลา้นบาทขึน้ไป หรือตัง้แต่รอ้ยละสามของมลูค่าสทุธิของกองทนุ บรษิัทจะท า

ธุรกรรมดงักล่าวไดต้่อเมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนและไดร้บัค ารบัรองเป็นลายลกัษณ์อักษรจากผูดู้แลผลประโยชนข์อง

กองทนุว่าธุรกรรมดงักล่าวเป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมในการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัลกูคา้ทั่วไปท่ีมิได้

มีความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm's length transaction) 
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 (2) รายชื่อของบคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
รายงานรายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับบริษทัหลักทรัพยจั์ดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566) 

ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

1 กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 49 นางสาวอธิจิต มนูชยั 

2 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)    50 นายเอกรินทร ์ปลอ้งอว้น 

3 บจก.กรุงไทย คอมพิวเตอร ์เซอรวิ์สเซส 51 นายชนะวิชช ์เลิศล า้อ าไพ 

4 บจก.กรุงไทยกฎหมาย 52 นางสาวพีรภาว ์สขุโรจนร์ตัน ์

5 บจก.รกัษาความปลอดภยั กรุงไทยธุรกิจบริการ 53 นางบวัทิพย ์จนัทรกานต ์

6 บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 54 นางสาวอนตุตมา บ ารุงศิริ 

7 บจก.กรุงไทยแอดไวซเ์ซอรร์ี่ 55 นางจุฑามาส นุชประยรู 

8 นายสรุพล โอภาสเสถียร 56 นางสาวอษรา เฉลิมมขุ 

9 นายประพนัธพ์งศ ์วีระมน 57 นางสมุาลี มีแถม 

10 รศ.ดร.อนามยั  ด าเนตร 58 นางสาวรณิดา สถานพุงษ์ 

11 นายธีรลกัษ์ แสงสนิท  59 นางจิราภา ก าพสุิริ 

12 นางชวินดา  หาญรตันกลู 60 นายภากร ธรรมกลุ 

13 นายวีระ วฒุิคงศิริกลู 61 นางณฐัชนญั วงัธนากร 

14 นายวิโรจน ์ ตัง้เจริญ 62 นายวิชชพุงศ ์เจริญเอี่ยม 

15 นางสาวหสัวรา  แสงรุจิ    63 นางสาววารุณี ทองผิว 

16 นางสาววรวรรณี ตัง้ศิริกศุลวงศ ์ 64 นายเดชานนัต ์ธนภพ 

17 นายยทุธพล วิทยพาณิชกร 65 นายกิตติเชษฐ์ สรุเชษฐพาณิช 

18 นางสาวพิไลวรรณ อ่องธรรมกลุ 66 นางจันทรเ์พ็ญ มาลยสวุรรณ 

19 นางแสงจนัทร ์ลี 67 นางสาวนิสาวาสน ์กฤตยพ์รายภา 

20 นายเสรี ระบิลทศพร 68 นางสาวอรวรรณ เกียรติพิศาลสกลุ 

21 นายชชัพล สีวลีพนัธ ์ 69 นางสาวพรพรรณ มาโนชญก์ลุ 

22 นายสมชยั อมรธรรม 70 นางสาวมณีพร ดวงมณี 

23 นายไพรชั มิคะเสน 71 นางสาวนงคน์ชุ ทองสิน 

24 นายกานต ์ลชิตากลุ 72 นางสาวภทัรมน วรสหวฒัน ์

25 นางสาวอสมา เลิศลดาศกัด์ิ 73 นางวรปรียา จ านงคห์าญ 

26 นายเทอดยศ ผจงศิลป์วิวฒัน ์ 74 นายอนชุิต เกษตระกลู 

27 นายณฏัภวินท ์มาไพศาลสิน 75 นางสาวรุง่ทิพย ์ตัง้จิตคงพิทยา 

28 นายศรชยั เตรียมวรกลุ 76 นางสาวรตัวนัท ์เชือ้เชิดสพุงษ์ 
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ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

29 นายอมรศกัด์ิ วงษ์เซ็ง 77 นายโชคชยั ติรสักร 

30 นายกิตติศกัด์ิ บญุราศรี 78 นายณัฐภมูิ พงษ์อนนัทโ์ชค 

31 นายณฏัฐะ มหทัธนา 79 นางสาวกองแกว้ คุม้ภยั 

32 นางสาวทิพวลัย ์ภทัรกิจนิธิกลุ 80 นางสาววรางคณา อภิชาติบตุร ์

33 นางสาวนงลกัษณ ์ตัง้ใจพฒัน ์ 81 นางสาวณฐัไปรยา ด่างดี 

34 นายพีรพงศ ์กิจจาการ 82 นางกอบกาญจน ์ เอี่ยมจิตกศุล 

35 นายเทิดศกัด์ิ แสงวิมล 83 นายชินรตัน ์สงัคะคณุ  

36 นายสมเกียรติ เรืองอดุม 84 นายชนตั  คงพฒันสิริ 

37 นายยืนยง เทพจ านงค ์ 85 นายรชัวุฒิ ชยัทรพัยอ์นนัต ์

38 นายศราวุฒ ิอิรนพไพบลูย ์ 86 นางสาวดวงพร จงศรีสวาท 

39 นายศกัด์ิชัย วิมลไชยจิต 87 นางสาวรติรตัน ์ธัญญวานิช 

40 นางสาววิลาสิน ีอศัวางกรู 88 นางสาวชัชชนก ศรีปราโมช 

41 นางสาวศิวพร วดุานพุนัธ ์ 89 นางสาววรรกมล ลีวาณิชย ์

42 นายมนตรี ทวีวิทยากลุ 90 นางสาวนพรรษ์สร เนื่องจ านงค ์

43 นางพรพิมพ ์โชคเหรียญสขุชยั 91 นายณัฐพงษ์ ขจรกิจอภิรกัษ์ 

44 นางสาวกลุณัฐฐา อภิปริกิตต์ิชยั 92 นายเขมรฐั ทรงอยู่ 

45 นายเอกกมล ณ ระนอง 93 นายคนธพงษ์ คณุสตัยานนท ์

46 นางสาวทิวารินทร ์วชัรินทรานนท ์ 94 นายยทุธวีร ์ชื่นบรรลือสขุ 

47 นายศรฤทธิ ์เตรียมวรกลุ 95 บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

48 นางสาวชนิดา โอภานรุกัษ์ 96  ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากัด(มหาชน) 

 
 
 
12.2   นโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทุนกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในอนาคต และแนวโน้มการท ารายการ

ระหว่างกันในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
  นโยบายการท าธุรกรรมกับบรษิัทจดัการ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบับริษัทจดัการ และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง บรษิัทจดัการจะ
ปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้

1.  ในการท าธุรกรรมกับบุคลที่เก่ียวขอ้งที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นอสังหาริมทรพัย ์บริษัทจัดการจะปฏิบัติใหเ้ป็นไป
ตามที่ก าหนดในหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สธ.14/2558 เรื่องขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกบัการป้องกนัและ
จดัการความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และ ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ท่ี ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์
  2. ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งที่มีลกัษณะครบถว้น ดงัต่อไปนี ้ 

(1)  เป็นการไดม้าเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 



 

86 
 

 (2)  เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 100 ล้านบาทขึน้ไป หรือตั้งแต่รอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทุนรวม แล้วแต่มูลค่าใดจะต ่ากว่า  ทั้งนี ้ การค านวณมูลค่าธุรกรรมดังกล่าวให้นับรวมมูลค่าธุรกรรมที่เกิดขึน้ในรอบ
ระยะเวลา 6 เดือน ซึ่งเป็นธุรกรรมที่กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ ากบับคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีความสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็น
กลุ่มบคุคลเดียวกนัดว้ย 
บรษิัทจดัการจะกระท าตอ่เมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทนุอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. 
ก าหนด 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจดัการ บริษัทจดัการจะจดัใหผู้ดู้แลผลประโยชน์
ตรวจสอบและรบัรองเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง เป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางคา้
ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับลูกคา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (at arm’s length transactions)และแนบ
เอกสารการตรวจสอบและรบัรองของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมไปพรอ้มกับหนงัสือขอมติหรือหนังสือนัดประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุแลว้แต่กรณี 

 เงือ่นไขและหลกัเกณฑก์ารรับผลประโยชนต์อบแทน 
บริษัทอาจรบัผลประโยชนต์อบแทน  เพื่อกองทนุจากบคุคลที่เป็นผูใ้หบ้รกิารอนัเนื่องมาจากการใชบ้ริการของบคุคล

ดงักล่าวในการจดัการกองทนุ (Soft/hard dollar)ได ้โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1)   ผลประโยชนต์อบแทนที่รบัไวน้ัน้ตอ้งเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่าในทางเศรษฐกิจและตอ้งเก่ียวกบับทบาทโดยตรง

ของความเป็นกองทนุตามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ และ 
(2)  ตอ้งไม่มีพฤติกรรมที่แสดงใหเ้ห็นว่าบริษัทใชบ้ริการของบุคคลนั้นบ่อยครัง้เกินความจ าเป็นเพื่อใหก้องทุน

ไดร้บัประโยชนจ์ากบคุคลดงักล่าว (Churning) 
  ในการจดัสรรผลประโยชนต์ามที่กล่าวใหแ้ก่กองทุนที่อยู่ภายใตก้ารบริหารจดัการของบรษิัทนัน้  บริษัทตอ้ง
กระท าดว้ยความเป็นธรรมและค านึงถึงลกัษณะและประเภทหลกัทรพัยท์ี่อาจมีไวไ้ดข้องกองทนุนัน้ดว้ย 

(3)  ไม่ขดักบัผลประโยชนข์องกองทนุหรือหลกัเกณฑอ์ื่นๆ ตามประกาศส านกังานทัง้ที่มีอยู่ในปัจจบุนัและที่แกไ้ข
เพิ่มในอนาคต 
  นอกจากนีบ้รษิัทไม่สามารถรบั soft /hard dollar เพื่อประโยชนข์องบรษิัทได ้ เนื่องจากเป็นขอ้ตามกฎหมาย
และโดยวิชาชีพเป็นเรื่องที่ไม่พึงกระท า  เวน้แต่เป็นการรบัผลประโยชนท์ี่ผูใ้หบ้รกิารจดัใหแ้ก่บริษัทหรือพนกังานของบริษัทตาม
เทศกาลที่เป็นประเพณีนิยมตามแนวทางปฏิบัติที่บริษัทประกาศไวภ้ายในบริษัท  ซึ่งผูล้งทุนอาจขอดูแนวทางนีไ้ดท้ี่ website 
ของบรษิัท 
 

รายละเอียดการรับผลประโยชนต์อบแทน 

   บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ  เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

1 ธนาคารแห่งอเมริกาเนชั่นแนลแอสโซซิเอชั่น ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

2 ธนาคารแห่งอเมริกา คอรป์อเรชั่น ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

3 HSBC Holding Plc. ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

4 ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ ้แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

5 ธนาคารแห่งประเทศจีน (ไทย) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

6 Bank of China Hong Kong Holding Limited ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

7 ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

8 ธนาคารโอซีบีซี จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 



 

87 
 

   บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ  เหตุผลในการรับผลประโยชน ์

9 SMBC Nikko Capital Markets Limited ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

10 JPMorgan Chase Bank, N.A. ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

11 JP Morgan Chase BKK. Branch ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

12 JP Morgan Chase Financial Co.LLC ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

13 Citigroup global limited ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

14 Citigroup Global Market Holding Inc. ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

15 Citigroup Global Market Funding Luxembourg ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

16 ธนาคารบีเอ็นพี พารีบาส ์ ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

17 บริษัท โซซิเอเต ้เจเนเรล จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

18 บริษัท ไดว่า แคปปิตอล มารเ์ก็ตส ์สิงคโปร ์จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

19 บริษัท ธนาคารเอเอ็นแซด (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

20 ธนาคารดอยซ ์แบงก ์เอจี ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

21 ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

22 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

23 ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

24 ธนาคารซิตีแ้บงก ์ ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

25 ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้ เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

26 ธนาคารออมสิน ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

27 ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

28 ธนาคารเกียรตินาคินภทัร ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

29 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

30 ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

31 ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

32 ธนาคารสแตนดารด์ชารเ์ตอรด์ (ไทย) จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

33 ธนาคารทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

34 ธนาคารทหารไทยธนชาต  จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

35 ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

36 ธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเขา้แห่งประเทศไทย ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

37 บริษัทหลกัทรพัย ์เอเซีย พลสั จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

38 บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงศรี พฒันสิน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

39 บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จ ากดั  (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

40 บริษัทหลกัทรพัย ์กรุงไทย เอ็กซส์ปรงิ จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

41 
บริษัทหลกัทรพัย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

42 บริษัทหลกัทรพัย ์อินโนเวสท ์เอกซ ์จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

43 บริษัทหลกัทรพัย ์ธนชาต จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

44 บริษัทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี ้จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

45 บริษัทหลกัทรพัย ์ยโูอบี เคยเ์ฮยีน (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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   บริษัททีใ่ห้ผลประโยชน ์ ผลประโยชนท์ีไ่ด้รับ  เหตุผลในการรับผลประโยชน ์
(มหาชน) 

46 บริษัทหลกัทรพัย ์เกียรตินาคินภทัร จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

47 บริษัทหลกัทรพัย ์หยวนตา้ (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

48 บริษัทหลกัทรพัย ์เจพีมอรแ์กน จ ากดั (มหาชน) ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

49 บริษัทหลกัทรพัย ์เจพีมอรแ์กน (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 

50 บริษัทหลกัทรพัย ์ซิตีค้อรป์ (ประเทศไทย) จ ากดั ข่าวสาร ข่าว บทวิเคราะห ์และการจดัสมัมนาใหค้วามรู ้  เพื่อประโยชนใ์นการลงทนุของกองทนุ 
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลส าคัญทางการเงนิ ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทนุ 
 13.1   งบการเงนิ       
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13.2  แสดงข้อมูลทางการเงนิเปรียบเทยีบอย่างน้อย 3 ปี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม ปี พ.ศ.

งบแสดงสินทรัพยแ์ละหนี้สิน 2566 2565 2564

สินทรัพย์

เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 8,940.00    9,363.00    9,586.00    

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 692.50       597.78       602.43       

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 342.38       399.87       342.92       

ลกูหนี้ 60.00         42.14         73.57         

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 28.25         17.18         23.72         

สนิทรพัยอ่ื์น 9.13           9.16           10.65         

รวมสินทรัพย์ 10,072.26  10,429.13  10,639.29  

หนี้สิน

เจา้หนีอ่ื้น 60.88         56.45         68.21         

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 59.42         66.51         80.38         

เจา้หนีก้รมสรรพากร 1.86           2.51           2.42           

รายไดร้บัลว่งหนา้ 22.05         21.30         22.29         

เงินประกนัรบัจากผูเ้ช่า 276.95       269.19       280.02       

รวมหนี้สิน 421.16      415.96      453.32      

สินทรัพยสุ์ทธิ 9,651.10   10,013.17  10,185.97  

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย

ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ 9,528.62    9,751.42    9,751.42    

ก าไรสะสม 122.47       261.75       434.55       

สินทรัพยสุ์ทธิ 9,651.10   10,013.17  10,185.97  

สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 9.9804       10.3548     10.5335     

จ านวนหนว่ยลงทนุทีจ่  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (ลา้นหนว่ย) 967.00       967.00       967.00       

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม ปี พ.ศ.

งบก าไรขาดทุน 2566 2565 2564

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 1,276.29    1,174.97    1,026.65    

รายไดด้อกเบีย้ 13.52         4.78           2.85           

รายไดอ่ื้น 3.16           11.85         19.43         

รวมรายได้ 1,292.97   1,191.59   1,048.94   

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทนุคา่เช่าและบรกิาร 412.00       362.61       329.39       

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 13.07         13.30         13.29         

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 1.85           1.90           1.91           

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 2.00           2.06           2.06           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 110.48       106.99       99.99         

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.44           1.40           1.31           

คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 12.48         7.95           5.31           

รวมค่าใช้จ่าย 553.32      496.19      453.25      

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 739.65      695.39      595.68      

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิทีเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ -                 -                 -                 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิทีย่งัไมเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุ (430.63)      (225.13)      80.73         

รวมก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน (430.63)     (225.13)     80.73        

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 309.02      470.26      676.42      

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ 2566 2565 2564

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 309.02       470.26       676.42       

การจ่ายคืนมลูคา่หนว่ยลงทนุจากการลดทนุ (222.80)      -                 -                 

การจ่ายเงินปันผล (448.30)      (643.06)      (562.79)      

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี (362.08)     (172.79)     113.62      

สนิทรพัยส์ทุธิตน้ปี 10,013.17  10,185.97  10,072.34  

สินทรัพยสุ์ทธิสิน้ปี 9,651.10   10,013.17  10,185.97  

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม ปี พ.ศ.

งบกระแสเงนิสด 2566 2565 2564

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 309.02       470.26       676.42       

รวมรายการปรบัการเพ่ิมขึน้สทุธิในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน

ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 304.59       229.74       (116.08)      

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 613.61      700.00      560.34      

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

การจ่ายคืนมลูคา่หนว่ยลงทนุจากการลดทนุ (222.80)      -                 -                 

การจ่ายเงินปันผล (448.30)      (643.06)      (562.79)      

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (671.10)     (643.06)     (562.79)     

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ (57.49)       56.95        (2.46)        

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 399.87       342.92       345.38       

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 342.38      399.87      342.92      

(หน่วย: ล้านบาท)
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14.  การวเิคราะหแ์ละการอธบิายของบริษัทจัดการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 
 14.1   การวเิคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา ส าหรับปี 2566 เปรียบเทยีบกับปีกอ่นหน้า 
 

• ผลประกอบการและการจ่ายเงนิปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

(ลา้นบาท)

2566            2565            จ านวนเงิน รอ้ยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการบรหิารทรพัยส์นิ 1,279.45      1,186.81      92.64           7.81             

รายไดด้อกเบีย้ 13.52           4.78             8.74             183.10         

รวมรายได้ 1,292.97     1,191.59     101.38        8.51           

ค่าใช้จ่าย

คา่ใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยส์นิ 534.96         477.55         57.41           12.02           

คา่ใชจ้่ายในการจดัการกองทนุรวมฯ 18.36           18.65           (0.28)            (1.52)            

รวมค่าใช้จ่าย 553.32        496.19        57.13         11.51         

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 739.65        695.39        44.25         6.36           

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (430.63)        (225.13)        (205.50)        91.28           

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว (ตามกฎเกณฑปั์จจุบัน) 309.02        470.26        (161.24)       (34.29)        

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

 

 ปี 2566 กองทุนรวมฯ มีรายได้รวมประมาณ 1,292.97 ล้านบาท เพิ่มขึน้ประมาณ 101.38 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้
ประมาณรอ้ยละ 8.51 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2565 ภายหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายกองทุน
รวมฯ และรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุนแลว้ กองทุนรวมฯ มีก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ (ตามกฎเกณฑ์ปัจจุบัน) 
ประมาณ 309.02 ลา้นบาท ลดลงประมาณ (161.24) ลา้นบาท หรือลดลงประมาณรอ้ยละ (34.29) เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 
 

(ลา้นบาท)

2566            2565            จ านวนเงิน รอ้ยละ

ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ (ตามกฎเกณฑปั์จจบุนั) 309.02         470.26         (161.24)        (34.29)          

จ านวนหนว่ยลงทนุทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หนว่ย) 967.00         967.00         -                   -                   

ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.3196         0.4863         (0.1667)        (34.29)          

เงินจ่ายปันผลตอ่หนว่ย (บาท) 0.4287         0.6675         (0.2388)        (35.78)          

อตัราการจ่ายเงินปันผลตอ่ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ 134% 137% 

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

 
 
จากผลประกอบการของปี 2566 กองทุนรวมฯ สามารถจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิและก าไรสะสมใหก้ับผูถื้อหน่วย

ลงทนุไดเ้ท่ากบั 0.4287 บาท/หน่วย ขณะที่ในปี 2565 กองทนุรวมฯ ไดจ้่ายเงินปันผลเท่ากบั 0.6675 บาท/หนว่ย 
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• สภาพคลอ่งและความพอเพียงของเงนิทุน 

(ลา้นบาท)

2566            2565            จ านวนเงิน รอ้ยละ

แหล่งที่มาของเงนิทุน

เงินรบัสทุธิจากการด าเนินงาน 613.61         700.00         (86.39)          (12.34)          

แหล่งใช้ไปของเงนิทุน

การจ่ายเงินปันผลและคืนทนุใหแ้กผู่ถื้อหนว่ยลงทนุ 671.10         643.06         28.04           4.36             

เงนิทุนสุทธิ (57.49)        56.95         (114.43)       (200.95)       

เงินทนุ ณ วนัตน้ปี 399.87         342.92         

เงินทนุ ณ วนัสิน้ปี 342.38         399.87         

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

 
ในปี 2566 กองทุนรวมฯ มีเงินรบัสุทธิจากการด าเนินงานประมาณ 613.61 ลา้นบาท ลดลง (86.39) ลา้นบาท หรือ

ลดลงประมาณรอ้ยละ (12.34) เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2565 ทัง้นี ้เมื่อหกัเงินที่น ามาจ่ายปันผลและคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ประมาณ 671.10 ลา้นบาท แลว้ท าใหใ้นปี 2566 กองทุนรวมฯ มีเงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ สิน้ปีเป็นจ านวนเงินประมาณ 
342.38 ลา้นบาท 

 

• ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 

(ลา้นบาท)

2566            2565            จ านวนเงิน รอ้ยละ

สินทรัพย์

เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 8,940.00      9,363.00      (423.00)        (4.52)            

ทรพัยส์นิสภาพคลอ่ง 1,034.88      997.65         37.23           3.73             

สนิทรพัยด์  าเนินงานอ่ืน 97.38           68.48           28.90           42.20           

รวมสินทรัพย์ 10,072.26    10,429.14    (356.87)       (3.42)          

หนี้สิน

หนีส้นิด  าเนินงาน 122.16         125.46         (3.30)            (2.63)            

เงินประกนัและรายไดร้บัลว่งหนา้ 299.00         290.50         8.50             2.93             

รวมหนี้สิน 421.16        415.96        5.21           1.25           

สินทรัพยสุ์ทธิ 9,651.10     10,013.18    (362.08)       (3.62)          

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

 
 

กองทุนรวมฯ มีมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิในปี 2566 ประมาณ 9,651.10 ลา้นบาท ลดลงประมาณ 362.08 ลา้นบาท หรือ
ลดลงประมาณรอ้ยละ (3.62) เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 
 

 



 

107 
 

• ความสามารถในการช าระหนี ้

รอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไม่มีการกูย้ืม 
 

 14.2 ปัจจัยทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทนุรวมฯ 

 ปัจจยัส าคญัที่มีผลต่อการด าเนินธุรกิจในระยะยาวของกองทุนรวมฯ จะเกิดจากการเปล่ียนแปลงของระดบัอุป
สงคแ์ละอุปทานของความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานและพืน้ที่คา้ปลีก ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวไดท้ าใหเ้กิดภาวะความ
ตอ้งการเช่าพืน้ที่ในรูปแบบใหม่ที่ต่างไปจากในอดีต เช่น ความตอ้งการเช่าพืน้ที่อาคารส านักงานในลักษณะ Hybrid Work 
ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคา้ปลีกในลกัษณะ Take Away เป็นตน้ ซึ่งการเปล่ียนแปลงความตอ้งการดงักล่าวเป็นผลจากกลุ่มลกูคา้
เป้าหมายของกองทุนรวมฯ ไดม้ีการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการใช้พืน้ที่ตามผลกระทบของสถานการณ์ COVID-19 ซึ่งเรื่อง
ดงักล่าวถือเป็นโจทยส์ าคญัส าหรบัผูป้ระกอบการในธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะตอ้งพฒันาและปรบัรูปแบบของ
การด าเนินธุรกิจของตนเองตามไปดว้ย รวมถึงตอ้งมีการพัฒนาและปรบัปรุงทรพัยสิ์นให้มีความทันยุคสมัย กอปรกับมีการ
บรหิารจดัการทรพัยสิ์นที่ดี เพื่อใหส้ามารถแข่งขนัไดใ้นยคุที่พฤติกรรมความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีนัน้ไดเ้ปล่ียนแปลงไป 
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15. ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์
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ส่วนที ่5 การรับรองความถูกตอ้งของข้อมูล 
 
               บริษัทจัดการไดส้อบทานขอ้มูลในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบับนีแ้ลว้   ดว้ยความระมัดระวัง บริษัทจดัการ

ขอรับรองว่า ข้อมูลดังกล่าวถูกต้องครบถ้วน ไม่ เป็นเท็จ ไม่ท าให้ผู้อื่นส าคัญผิด หรือไม่ขาดข้อมูลที่ควรต้องแจ้งใน

สาระส าคญั”  นอกจากนี ้บรษิัทจดัการรบัรองว่า  

(1) งบการเงินและขอ้มูลทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทุนไดแ้สดงข้อมูลอย่างถูกตอ้ง 

ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุแลว้ 

(2) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มูลที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มูลของกองทุนในส่วนที่เป็น

สาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิ  ตามระบบดงักล่าว  

(3) บริษัทจัดการไดจ้ัดใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามระบบดังกล่าว และ

บริษัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายใน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  ต่อผูส้อบบญัชีของ

กองทุนแลว้ ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การ

กระท าที่มิชอบท่ีอาจมีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทนุ  

ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่บริษัทจัดการไดร้บัรองความถูกตอ้งแลว้ 

บริษัทจดัการไดม้อบหมายใหน้ายเอกกมล  ณ ระนอง เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้ดว้ย  หากเอกสารใดไม่มี

ลายมือชื่อของ นายเอกกมล  ณ ระนอง ก ากับไว ้บรษิัทจดัการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บริษัทจดัการไดร้บัรองความถูกตอ้งของ

ขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้   

                                ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

 

 นายเอกกมล ณ ระนอง 

 

ผูอ้  านวยการอาวโุส 

 

 

…………………………….…………… 

  
 
ในฐานะบรษิัทจดัการ  
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                                                                                                          กรรมการผูจ้ดัการ 
                                                                                                    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั(มหาชน) 


