




สารจากบริษัทจัดการ 
 
วนัที� 21 เมษายน 2560 
เรียน  ทา่นผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุทา่น 
  

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั  ขอนําสง่รายงานประจําปี 2559 ของกองทนุรวมสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (กองทนุรวม) ตั 6งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 มายงัผู้ ถือหน่วย
ลงทนุทกุทา่น 
 

โดยผลประกอบการของกองทนุรวมในปีที�ผา่นมา ถือเป็นอีกปีหนึ�งที�กองทนุรวมได้สร้างผลประกอบการในระดบัที�
น่าพอใจ โดยมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 เท่ากบั 29,922.61 ล้านบาท คิดเป็นมลูค่า
สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 13.5561 บาท โดยในรอบการดําเนินงานระหว่างวันที� 1 มกราคม 2559 ถึงวันที�               
31 ธันวาคม 2559 กองทนุรวมมีรายได้รวมทั 6งสิ 6น 3,530.72 ล้านบาท และมีค่าใช้จ่ายทั 6งสิ 6น 699.94 ล้านบาท ทําให้
กองทนุรวมมีรายได้จากการลงทนุสทุธิ 2,830.78 ล้านบาท และเมื�อพิจารณาร่วมกับรายการกําไรสทุธิจากเงินลงทนุ ซึ�ง
กองทนุรวมมีรายการกําไรสทุธิที�ยงัไมเ่กิดขึ 6นจากเงินลงทนุ 335.59 ล้านบาท สง่ผลให้กองทนุรวมมีสินทรัพย์สทุธิจากการ
ดําเนินงานลดลงในรอบการดําเนินงานเดียวกนันี 6จาก 3,980.44 ล้านบาท เป็น 3,162.66 ล้านบาท โดยกองทนุรวมจ่ายเงิน
ปันผลสาํหรับผลประกอบการในปี 2559 จํานวน 1.1528 บาทตอ่หนว่ย 
 

ในปี 2559 เศรษฐกิจไทยขยายตัวได้ร้อยละ 3.2 สูงกว่าที%คาดการณ์แต่สภาวะทางธุรกิจกลับชะลอลง 
เศรษฐกิจไทยขยายตวัได้จากปัจจยัสนบัสนนุชั�วคราวทั 6งการเร่งใช้จ่ายและการใช้มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจระยะสั 6นของ
ภาครัฐเป็นสาํคญั อยา่งไรก็ตาม การเติบโตในลกัษณะดงักลา่วให้ผลดีเพียงชั�วคราวและไมไ่ด้สร้างโอกาสทางธุรกิจมากนกั 
ประกอบกบัการใช้จ่ายในด้านอื�นๆ ยงัคงมีอปุสรรค ทั 6งจากรายได้ครัวเรือนที�ยงัคงถกูกดดนัจากปัญหาภยัแล้ง ราคาสินค้า
โภคภณัฑ์ตกตํ�าและสภาวะตลาดแรงงานที�ชะลอตวั ขณะที�การลงทุนภาคเอกชนและภาคการส่งออกสินค้าที�ยงัซบเซา
ตอ่เนื�องตามเศรษฐกิจโลกที�ฟื6นตวัช้า ด้วยเหตนีุ 6แม้เศรษฐกิจไทยจะมีการเติบโตดีกวา่ที�คาดแตส่ภาวะทางธุรกิจกลบัแสดง
สญัญาณของการชะลอตวั ไม่ว่าจะเป็นความต้องการสินเชื�อที�เติบโตชะลอลงทั 6งสินเชื�อภาคธุรกิจไปจนถึงสินเชื�อเพื�อการ
บริโภค คณุภาพสนิเชื�อที�ด้อยลง และดชันีความเชื�อมั�นของทั 6งผู้บริโภคและนกัลงทนุที�ยงัไมฟื่6นตวั  

เศรษฐกิจไทยมีความเสี%ยงเพิ%มมากขึ 1นอย่างเห็นได้ชัดในช่วงครึ% งหลังของปี การเมืองต่างประเทศมีความ
เสี�ยงเพิ�มสงูขึ 6นจากการเปลี�ยนแปลงที�เหนือความคาดหมายในช่วงครึ�งหลงัของปี ทั 6งเหตกุารณ์การลงประชามติเพื�อออก
จากการเป็นสมาชิกของสหภาพยโุรปของสหราชอาณาจกัร (Brexit) หรือการชนะการเลือกตั 6งประธานาธิบดีสหรัฐฯ ของ
นายโดนลัด์ ทรัมป์ ที�มีแนวนโยบายเศรษฐกิจสวนทางกับแนวคิดการค้าเสรี เหตุการณ์ดงักลา่วประกอบกับการปรับขึ 6น
ดอกเบี 6ยนโยบายของธนาคารกลางสหรัฐฯ (FED) สง่ผลให้ตลาดการเงินโลกมีความผนัผวนสงู และเกิดสภาวะเงินทนุไหล
ออกทําให้อัตราดอกเบี 6ยพันธบัตรระยะยาวปรับตัวสูงขึ 6น นอกจากนี 6 เศรษฐกิจไทยในช่วงปลายปียังต้องเผชิญกับ
บรรยากาศการบริโภคในประเทศที�ซบเซาลง รวมไปถึงผลจากการปราบปรามทวัร์ศนูย์เหรียญที�กระทบกลุม่นกัทอ่งเที�ยวจีน
ซึ�งเป็นนักท่องเที�ยวหลกัของไทยทําให้แรงขับเคลื�อนจากภาคการท่องเที�ยวซึ�งเป็นปัจจัยสนับสนุนเศรษฐกิจที�สําคัญ
หยดุชะงกัลงชั�วคราว 



ด้านภาพรวมของอุตสาหกรรมค้าปลีกค้าส่งในปี 2559 มีอัตราการเติบโตร้อยละ 2.6 โดยตลาดสินค้า
อปุโภคบริโภคเริ�มมีการฟื6นตวัขึ 6นส่วนหนึ�งได้รับผลมาจากรายได้ของเกษตรกรที�ปรับตวัดีขึ 6นราคาพืชผลทางการเกษตร
ปรับตวัดีขึ 6นหลงัจากภาวะภยัแล้งเริ�มคลี�คลายทําให้กําลงัซื 6อของผู้บริโภคระดบัลา่งเพิ�มขึ 6นอย่างไรก็ดีรัฐบาลได้เร่งการใช้
จ่ายของภาครัฐและทยอยออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจตา่งๆอาทิการตอ่อายมุาตรการลดหยอ่นภาษีจากการทอ่งเที�ยวใน
ประเทศมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐในช่วงเทศกาลสงกรานต์ส่งผลให้การบริโภคภาคเอกชนทยอยฟื6นตวัและ
ปรับตวัดีขึ 6นรวมถึงมาตรการกระตุ้นการบริโภคและการจบัจ่ายใช้สอยในช่วงปลายปีทั 6งการเพิ�มเติมการลดหย่อนภาษีจาก
การทอ่งเที�ยวในประเทศและมาตรการ “ช้อปช่วยชาติ” สง่ผลให้ภาพรวมอตุสาหกรรมค้าปลีกในปี 2559 โดยเฉพาะในไตร
มาสสดุท้ายของปีขยายตวัเป็นบวก 

เศรษฐกิจไทยปี 2560 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”)คาดการณ์ว่าจะขยายตัวได้ที% ร้อยละ 
3.3 จากกาํลังซื 1อครัวเรือนที%ปรับตัวดีขึ 1นและการใช้จ่ายของภาครัฐ การบริโภคจากภาคเอกชนในประเทศมีโอกาสที�
จะเติบโตได้ดีโดยได้รับประโยชน์จากการฟื6นตวัของราคาสินค้าโภคภณัฑ์ตามทิศทางราคานํ 6ามนัซึ�งจะเป็นผลดีต่อรายได้
ของกลุม่ผู้สง่ออกและครัวเรือนภาคเกษตรในหลายกลุม่สินค้า อีกทั 6งครัวเรือนไทยยงัมีภาระรายจ่ายที�ลดลงจากการผ่อน
ชําระค่าซื 6อรถยนต์จากโครงการรถยนต์คนัแรกที�หมดลงและจากภาระภาษีเงินได้ที�ลดลงตามการปรับเพิ�มค่าลดหย่อน 
ขณะที�ภาครัฐจะยงัคงเดินหน้าขยายการลงทนุในโครงสร้างพื 6นฐานขนาดใหญ่ โดยคาดวา่การลงทนุในโครงการดงักลา่วใน
ปี 2560 จะมีเม็ดเงินเพิ�มขึ 6นเทา่ตวัจากมลูคา่การลงทนุในปีก่อนหน้า นอกจากนี 6 ภาครัฐยงัมีแนวโน้มที�จะกระตุ้นเศรษฐกิจ
อยูอ่ยา่งตอ่เนื�อง 

อย่างไรก็ตาม ความเสี%ยงจากภายนอกในปี 2560 ต่อเศรษฐกิจไทยยังคงมีอยู่สูง เศรษฐกิจไทยยงัต้อง
เผชิญกับผลกระทบจากปัญหาที�ยืดเยื 6อจากปีก่อนหน้า ทั 6งการฟื6นตวัของเศรษฐกิจโลกที�เปราะบาง การชะลอตัวของ
เศรษฐกิจจีน ปัญหาในภาคการเงินของยโุรปและจีน และความเสี�ยงจากการเปลี�ยนแปลงทางการเมืองระหว่างประเทศใน
หลายเหตุการณ์ เช่น การเลือกตั 6งผู้ นําประเทศสําคญัในสหภาพยโุรป การเริ�มเจรจาของสหราชอาณาจักรเพื�อออกจาก
สหภาพยโุรป และการประกาศนโยบายเศรษฐกิจอยา่งเป็นรูปธรรมของนายโดนลัด์ ทรัมป์ ที�อาจสง่ผลกระทบต่อภาพรวม
การค้าการลงทุนของโลกและทําให้การฟื6นตัวของภาคการส่งออกไทยและการผลิตในภาคอุตสาหกรรมมีข้อจํากัด 
นอกจากนี 6 เศรษฐกิจไทยยงัต้องเผชิญกับแรงกดดนัในภาคการท่องเที�ยวโดยเฉพาะจากการเติบโตที�ช้าลงของจํานวน
นกัทอ่งเที�ยวจีนที�อาจสง่ผลให้ภาคการทอ่งเที�ยวในปี 2560 เติบโตได้ในอตัราที�ชะลอลง  

ตลาดการเงินโลกจะยังคงผันผวนจากการเปลี%ยนแปลงของนโยบายการเงินในประเทศสําคัญ ความ
แตกต่างของแนวทางการดําเนินนโยบายจะมีความชดัเจนมากขึ 6น ด้วยแนวโน้มการปรับขึ 6นอตัราดอกเบี 6ยของ FED ที�
เป็นไปอยา่งตอ่เนื�องตามสภาวะเศรษฐกิจและอตัราเงินเฟ้อในสหรัฐฯ โดยคณะกรรมการนโยบายการเงินของ FED คาดว่า
จะมีการขึ 6นอตัราดอกเบี 6ยอีก 3 ครั 6งไปอยู่ที�ระดบัร้อยละ 1.25 - 1.50 ณ สิ 6นปี 2560 จากระดบั 0.50 - 0.75 ณ สิ 6นปี 2559 
ขณะที�กลุ่มประเทศสําคญัอื�น ๆ อย่างสหภาพยุโรป ญี�ปุ่ น และจีนที�มีปัญหาทางเศรษฐกิจภายในยงัไม่สามารถดําเนิน
นโยบายให้สอดคล้องไปกบัแนวทางที�ตึงตวัมากขึ 6นของ FED ได้ ความแตกต่างดงักลา่วจะทําให้การฟื6นตวัทางเศรษฐกิจ
ของโลกเป็นไปอย่างไม่สมํ�าเสมอและก่อให้เกิดความผนัผวนสงูในตลาดการเงินเป็นระยะ ด้วยแนวโน้มดงักลา่วนี 6กระแส
เงินทนุยงัมีโอกาสไหลออกจากกลุม่ประเทศเกิดใหมร่วมทั 6งไทยเพิ�มเติมซึ�งมีผลทําให้อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรระยะยาว
ปรับสงูขึ 6น อยา่งไรก็ตาม ด้วยเสถียรภาพเศรษฐกิจไทยที�ยงัอยูใ่นเกณฑ์ดี ธนาคารคาดวา่อตัราดอกเบี 6ยนโยบายของไทยมี



แนวโน้มคงอยู่ที�ระดบัร้อยละ 1.5 ตลอดปี 2560 โดยค่าเงินบาทมีโอกาสที�จะอ่อนตวัต่อเนื�องจากปีก่อนหน้าลงมาอยู่ที�
ระดบั 37 ตอ่เหรียญสหรัฐ ณ สิ 6นปีนี 6 

ในปี 2560 ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั%นแนล คาดว่าพื 1นที% ค้าปลีกในกรุงเทพฯและปริมณฑล 
(Net Retail Area) จะเพิ%มขึ 1นประมาณ 230,000 ตารางเมตร โดยการเพิ�มขึ 6นของอุปทานในปริมาณนี 6 จะไม่มี
ผลกระทบต่ออตัราการเช่า (Occupancy Rate) เนื�องจากผู้ เช่าโดยสว่นใหญ่ยงัมีความต้องการเช่าพื 6นที�และขยายธุรกิจ
อยา่งตอ่เนื�องซึ�งทําให้อตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าในปี 2560 มีแนวโน้มที�จะเพิ�มขึ 6นเล็กน้อย สําหรับแหลง่ช็อปปิ6งขนาด
ใหญ่ที�คาดวา่จะเพิ�มขึ 6นในปลายปี 2560 ในกรุงเทพมหานครม ี2 แหง่คือ 1) โครงการไอคอนสยามยา่นริมแม่นํ 6าเจ้าพระยา
ซึ�งจะเป็นโครงการในรูปแบบพื 6นที�แบบผสม (Mixed-Use) ประกอบด้วยที�พกัอาศยัโรงแรมอาคารสํานกังานและศนูย์รวม
ความบนัเทิงเพื�อเติมเต็มและสร้างความครบวงจรให้กบัศูนย์การค้าและ 2) ห้างอิเกียที�ตั 6งอยู่ในโครงการศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซาเวสต์เกต ยา่นบางใหญ่ 

สืบเนื�องจาก พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นภาษีมูลค่าเพิ�ม (ฉบบัที� 
608) พระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการกําหนดกิจการที�ได้รับยกเว้น ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(ฉบบัที� 609) และพระราชกฤษฎีกา ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบบัที� 610) พ.ศ. 
2559 สําหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ จะมีผลบังคับใช้ในวันที� 24 พฤษภาคม 2560 โดยยกเลิกการยกเว้น
ภาษีมลูคา่เพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์สาํหรับกิจการของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุ ไทยพาณิชย์ (จํากดั)(“บริษัท”) ในฐานะผู้บริหารกองทนุรวม ขอเรียนให้ท่านผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบว่า บริษัทจะ
ดําเนินการแจ้งให้ผู้ เกี�ยวข้อง อาทิ ผู้ ใช้บริการและผู้ ให้บริการของกองทนุรวม  ทราบลว่งหน้าก่อนดําเนินการ รวมถึงได้
จดัเตรียมระบบการทํางานของบริษัทและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้สามารถรองรับการมีผลบงัคบัใช้ของพระราชกฤษฎีกา
ดงักลา่วข้างต้นแล้ว  

 
สดุท้ายนี 6 บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั ขอขอบพระคณุผู้ ถือหน่วยลงทนุทกุท่านที�ได้มอบ

ความไว้วางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนในกองทนุรวมของท่าน โดยบริษัทจะบริหารจัดการกองทุนรวมโดยคํานึงถึง
ผลประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญัภายใต้หลกัธรรมาภิบาล เพื�อสร้างความพึงพอใจให้กบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ตลอดไป 

 
  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
 
 

หมายเหต:ุ อ้างอิงข้อมลูจากSCB Economic Intelligence Center (EIC) และ Colliers International Research 
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ข้อมูลกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
บริษัทจัดการ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุไทยพาณิชย์จํากดั 
ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไมรั่บซื $อคืนหนว่ยลงทนุ 
อายุโครงการ ไมกํ่าหนดอายโุครงการ อย่างไรก็ดี เนื*องจากกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

CPN รีเทล โกรท ได้ลงทนุในสิทธิการเช่าซึ*งมีกําหนดระยะเวลา จึงมีโอกาสที*กองทนุ
รวมจะมีอายุเท่ากับสิทธิการเช่าที*คงเหลืออยู่ ในกรณีที*ไม่มีเหตุการณ์ใดๆ ที*ทําให้
สญัญาเช่าถกูยกเลกิหรือเพิกถอนก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าที*มี
กําหนดระยะเวลาสงูสดุของกองทนุรวมจะครบกําหนดในวนัที* 15 สงิหาคม 2638 

วั น ที' เ ป็ น ห ลั ก ท รั พ ย์ จ ด
ทะเบียน 

วนัที* 23 สงิหาคม 2548 (เริ*มทําการซื $อขายวนัที* 23 สงิหาคม 2548) 

ป ร ะ เ ภ ท ห ลั ก ท รั พ ย์ จ ด
ทะเบียน 

ระบชืุ*อผู้ ถือ 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ ธนาคารกสกิรไทยจํากดั (มหาชน) 
นายทะเบียนหน่วยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชย์จากดั (มหาชน) 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
วัตถุประสงค์การลงทุน 
 

เพื*อระดมเงินจากนักลงทุนทั*วไป ทั $งที*เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั $งในและ
ตา่งประเทศ ซึ*งกองทนุรวมจะนําเงินที*ได้จากการระดมทนุไปซื $อ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง
อสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทนุรวมจะรับโอนกรรมสิทธิE และ/หรือ สิทธิการเช่า และ/หรือ 
สทิธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ที*กองทนุรวม
ได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุง เปลี*ยนแปลง รวมถึงดําเนินการก่อสร้าง 
และ/หรือ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนญุาตก่อสร้าง และ/หรือ ดําเนินการ
ขอใบอนญุาตอื*นๆ และ/หรือ ดําเนินการอื*นใดที*เกี*ยวข้องและจําเป็นเพื*อประโยชน์ของ
อสงัหาริมทรัพย์ และเพื*อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สินอื*น และ/หรือ หลกัทรัพย์อื*น 
และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธีอื*นใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื*น
ใดที*เกี*ยวข้องกําหนด 
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจและการจัดหาผลประโยชน์ 
 
วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย หรือ กลยุทธ์ในการดาํเนินงานของกองทุนรวม 
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) จัดตั $งขึ $นโดยมีวตัถุประสงค์เพื*อระดมทนุจากนกั
ลงทนุทั $งในประเทศและตา่งประเทศ และนําเงินที*ได้จากการระดมทนุไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และจดัหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว เป้าหมายหลกัในการบริหารกองทนุ คือ การจ่ายเงินปันสว่นแบง่กําไรให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุอย่าง
สมํ*าเสมอ รวมทั $งเพิ*มการเติบโตของเงินปันสว่นแบง่กําไรดงักลา่วและเพิ*มมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุในระยะ
ยาว  
 
การลงทุนครั3งแรก 

ในการลงทนุครั $งแรกของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท เมื*อวนัที* 11 สิงหาคม 2548 ได้เข้า
ลงทนุในสิทธิการเช่าช่วง/เช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ*งเป็นอาคารศนูย์การค้าจํานวน 2 โครงการ คือ โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 โดยมีรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที*ลงทนุ ดงันี $ 

 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

 

ที'ตั 3ง เลขที* 128 หมู่ 6 ถนนพระรามที* 2 แขวงแสมดํา เขตบางขนุเทียน กรุงเทพฯ 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ6ของ
กองทุนรวม 

สิทธิการเช่าช่วงที*ดินซึ*งเป็นที*ตั $งของอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ
สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา พระราม 2 บางส่วน พร้อมอาคารจอดรถ 
รวมทั $งงานระบบสาธารณปูโภค ระบบบําบดันํ $าเสียและสิ*งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที*
เกี*ยวเนื*องกบัศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา พระราม 2 เป็นระยะเวลา 20 ปี (สญัญาสิ $นสุด
วนัที*15 สิงหาคม 2568) จากบริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั 

ที'ดนิที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที*ดิน 20 ปี จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ซึ*งเป็นผู้ทรง
สิทธิการเช่าที*ดิน โดยที*ดินตั $งอยู่ที*แขวงแสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ เนื $อที*รวม 
53-2-38.4 ไร่ (จากที*ดนิทั $งหมด 96-2-49.3 ไร่) แบง่เป็น 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 4313 เนื $อที* 16-3-90.5 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 4314 เนื $อที* 27-1-24.5 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 85312 เนื $อที* 3-0-47.2 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 49534 เนื $อที* 6-0-76.2 ไร่ 

อาคารที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา พระราม 2 บางส่วน ซึ*งเป็น อาคาร 5 ชั $น 
และชั $นใต้ดนิ 1 ชั $น พร้อมอาคารจอดรถจากบริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ซึ*ง
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิEเป็นระยะเวลา 20 ปี แบง่เป็น 
- พื $นที* Gross Area เฉพาะส่วนที*กองทนุรวมเช่า ประมาณ 251,182 ตารางเมตร 

(จากพื $นที* Gross Area ทั $งหมดประมาณ 272,185 ตารางเมตร)  (ข้อมลู ณ วนั
เข้าลงทนุ) 

- พื $นที*ปล่อยเช่าได้ (พื $นที*ให้เช่าและพื $นที*ส่วนกลาง) เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า 
ประมาณ 131,701 ตารางเมตร (จากพื $นที*ปล่อยเช่าทั $งหมดประมาณ137,638 
ตารางเมตร)(ข้อมลู ณ วนัเข้าลงทนุ) 
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ทั $งนี $ การลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดงักล่าว
ข้างต้นไม่รวมถงึ  

ก) สิทธิการเช่าพื $นที*บางส่วนภายในอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ*ง
บริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ได้ให้เช่าแก่ผู้ เช่ารายย่อยที*ได้มีการชําระ
ค่าตอบแทนสิทธิการเช่า (ค่าเซ้ง) ในลกัษณะของสญัญาเช่าระยะยาว เป็นพื $นที*
ประมาณ 5,937 ตารางเมตร (ข้อมลู ณ วนัเข้าลงทนุ) 

ข) พื $นที*จอดรถบริเวณชั $น G ของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
(Parking Star) ซึ*งมีเนื $อที*ประมาณ 15,066 ตารางเมตร (ข้อมลู ณ วนัเข้าลงทนุ) 

งานระบบสาธารณูปโภคและสิ'ง
อํานวยความสะดวกต่างๆ ที'
กองทุนรวมลงทุน 

สิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบดันํ $าเสียและสิ*งอํานวยความสะดวก
ต่างๆ ที*ติดตั $งและใช้งานภายในอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จาก
บริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE 

 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 
 

ที'ตั 3ง เลขที* 79 ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพฯ  
ลักษณะการถือกรรมสิทธิ6ของ
กองทุนรวม 

สิทธิการเช่าที*ดนิและอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 บางส่วน และ
พื $นที*จอดรถภายในอาคารบางส่วน จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เป็น
ระยะเวลา 30 ปี (สญัญาสิ $นสุดวนัที* 15 สิงหาคม 2578) โดยกองทนุรวมมีสิทธิที*จะต่อ
อายุสญัญาเช่าได้อีก 2 คราว คราวละ 30 ปี โดยกองทนุรวมชําระค่าเช่าและเงินมดัจํา
ตามเงื*อนไขแห่งสญัญาเช่าครั $งเดียวเต็มจํานวน นอกจากนี $ กองทนุรวมได้ซื $อและ/หรือ
รับโอนกรรมสิทธิEในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ*งอํานวยความสะดวกต่างๆ ที*
เกี*ยวเนื*องกบัศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลตี $ 
เซอร์วสิ พระราม 3 จํากดั 

ที'ดนิที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าที*ดนิ 30 ปี (สญัญาสิ $นสุดวนัที* 15 สิงหาคม 2578) โดยกองทนุรวมมีสิทธิที*
จะตอ่อายสุญัญาเช่าได้อีก 2 คราว คราวละ 30 ปี  จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 
3 จํากัด ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE  โดยที*ดินตั $งอยู่ที*แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา 
กรุงเทพฯ เนื $อที*รวม 12-2-44.6 ไร่ (จากที*ดนิทั $งหมด 12-3-13.5 ไร่) แบง่เป็น 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 53132 เนื $อที* 12-0-83.4 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 53133 เนื $อที* 0-1-61.2 ไร่ 

อาคารที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 บางส่วน ซึ*งเป็นอาคาร 
8 ชั $น และชั $นใต้ดิน 3 ชั $น ซึ*งปัจจุบนัใช้ประโยชน์เป็นอาคารศูนย์การค้า พื $นทีจอดรถ 
และพื $นที*บริการ จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE 
เป็นระยะเวลา 30 ปี (สญัญาสิ $นสดุวนัที* 15 สิงหาคม 2578)  โดยกองทนุรวมมีสิทธิที*จะ
ตอ่อายสุญัญาเช่าได้อีก 2 คราว คราวละ 30 ปี แบง่เป็น 
- พื $นที* Gross Area เฉพาะส่วนที*กองทนุรวมเช่า ประมาณ 169,740 ตารางเมตร 

(จากพื $นที* Gross Area ทั $งหมดประมาณ 187,958 ตารางเมตร) (ข้อมลู ณ วนั
เข้าลงทนุ) 

- พื $นที*ปล่อยเช่าได้ (พื $นที*ให้เช่าและพื $นที*ส่วนกลาง) เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า 
ประมาณ 65,965 ตารางเมตร (จากพื $นที*ปล่อยเช่าทั $งหมดประมาณ 169,740 
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ตารางเมตร)(ข้อมลู ณ วนัเข้าลงทนุ) 
ทั $งนี $ การลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 
ดงักล่าวข้างต้นไม่รวมถึงสิทธิการเช่าพื $นที*บางส่วนภายในอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา รัชดา พระราม 3 ซึ*งบริษัท เซน็ทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ได้ให้เช่าแก่ผู้ เช่า ผู้
เช่ารายย่อยที*ได้มีการชําระคา่ตอบแทนสิทธิการเช่า (ค่าเซ้ง) ในลกัษณะของสญัญาเช่า
ระยะยาว และพื $นที*ที*บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เช่าจากห้างสรรพสินค้า
เซน็ทรัล คดิเป็นพื $นที*ประมาณ 18,217 ตารางเมตร 

งานระบบสาธารณูปโภคและสิ'ง
อํานวยความสะดวกต่างๆ ที'
กองทุนรวมลงทุน 

กรรมสิทธิE (โดยการซื $อและ/หรือรับโอน) งานระบบสาธารณูปโภคและสิ*งอํานวยความ
สะดวกตา่งๆ ของอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ได้แก่ ระบบไฟฟ้า 
ระบบสาธารณปูโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟต์ บนัไดเลื*อน ระบบปรับอากาศ และระบบงาน
วิศวกรรมที*ติดตั $งและใช้งานภายในศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 จาก
บริษัท เซน็ทรัล เรียลตี $ เซอร์วสิ พระราม 3 จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE 

การเพิ'มเงนิทุนของกองทุนรวมครั3งที' 1 

ที*ประชมุผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครั $งที* 1/2552 วนัที* 17 สิงหาคม 2552 ได้อนมุตัิการเพิ*มทนุของกองทนุรวมเพื*อ
เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า ทั $งนี $ กองทนุรวมได้เข้าลงทุนใน
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า เมื*อวนัที* 4 พฤศจิกายน 2552 โดยมีรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที*ลงทนุ ดงันี $ 
 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ' นเกล้า 
 

ที'ตั 3ง เลขที* 7/3 ถงึ 7/128, 7/129 ถงึ 7/221, 7/222 ถงึ 7/522 และ 7/553 
ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรินทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพฯ 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ6ของ
กองทุนรวม 

สิทธิการเช่าช่วงที*ดินซึ*งเป็นที*ตั $งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า และ
สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า(บางส่วน) จํานวน 1 อาคาร 
และอาคารสํานักงานจํานวน 2 อาคาร (ทั $งอาคาร) รวมทั $งที*จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
นอกจากนี $ กองทนุรวมจะเช่างานระบบและทรัพย์สินอื*นที*เกี*ยวข้องกบัโครงการเซ็นทรัล
พลาซา ปิ* นเกล้า จากบริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
(“CPN”) เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี (สญัญาสิ $นสดุวนัที* 31 ธนัวาคม 2567) 

ที'ดนิที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที*ดินประมาณ 15 ปี (สญัญาสิ $นสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2567) จาก CPN 
ซึ*งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่า โดยที*ดินตั $งอยู่ที*แขวงบางบําหรุ เขตบางพลดั กรุงเทพฯ เนื $อที*
รวม 24-2-84 ไร่ (จากที*ดนิทั $งหมด 24-2-84 ไร่) แบง่เป็น 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 1041 เนื $อที* 22-0-72 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 1054 เนื $อที* 2-2-12ไร่ 
โดยกองทุนรวมให้สิทธิในการใช้ถนนรอบโครงการและทางเข้าออกของโครงการแก่
บริษัท ห้างเซน็ทรัลปิ* นเกล้า จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE และ CPNซึ*งเป็นผู้ทรงสิทธิ
การเช่า รวมถงึผู้ เช่าพื $นที*และลกูค้าของทั $งสองบริษัท 

อาคารที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า บางส่วน จํานวน 1 อาคาร ซึ*ง
เป็นอาคารสูง 7 ชั $น และชั $นใต้ดิน 1 ชั $น และอาคารสํานักงานทั $งอาคาร จํานวน 2 
อาคาร ได้แก่ อาคารเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ* นเกล้า สูง 26 ชั $น และอาคารเซ็นทรัล ทาว
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เวอร์ B ปิ* นเกล้า สูง 18 ชั $น พร้อมทั $งพื $นที*จอดรถยนต์ภายในอาคาร ซึ*งสูง 10 ชั $นและ
ชั $นใต้ดิน 1 ชั $น รวมทั $งงานระบบที*เกี*ยวเนื*องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า 
อาคารสํานกังาน และพื $นที*จอดรถยนต์จากCPN ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิEเป็นระยะเวลา
ประมาณ 15 ปี(สญัญาเช่าสิ $นสดุวนัที* 31 ธนัวาคม 2567) แบง่เป็น 
- พื $นที* Gross Area เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า ประมาณ 185,671 ตารางเมตร 

(จากพื $นที* Gross Area ทั $งหมดประมาณ 293,446 ตารางเมตร) (ข้อมลู ณ วนัเข้า
ลงทนุ) 

- พื $นที*ปล่อยเช่าได้ (พื $นที*ให้เช่าและพื $นที*ส่วนกลาง) เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า 
ประมาณ 100,670 ตารางเมตร (จากพื $นที*ปล่อยเช่าทั $งหมดประมาณ 142,701 
ตารางเมตร)(ข้อมลู ณ วนัเข้าลงทนุ) 

ทั $งนี $ การลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า ดังกล่าว
ข้างต้นไม่รวมถงึการเช่าพื $นที*ตอ่ไปนี $ 
(1) พื $นที*บางส่วนภายในอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาปิ* นเกล้า ซึ*ง CPN ได้เช่าจาก

บริษัท ห้างเซน็ทรัลปิ* นเกล้า จํากดั (ส่วนพื $นที*บนอาคารห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลชั $น 
5 และ 6) จํานวนประมาณ 14,249 ตารางเมตร   

(2) พื $นที*ภายในอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า ซึ*ง CPN ได้ให้เช่าแก่ผู้ เช่าที*
ได้มีการชําระคา่ตอบแทนสิทธิการเช่า (คา่เซ้ง) ในลกัษณะของสญัญาเช่าระยะยาว 
เป็นพื $นที*ประมาณ 23,356 ตารางเมตร 

(3) พื $นที*จอดรถยนต์ จํานวนประมาณ 65,744 ตารางเมตร ในส่วนที*เป็นกรรมสิทธิEของ
อาคารห้างสรรพสินค้าและในส่วนที*เป็นไปตามสิทธิของ CPN ซึ*งนอกเหนือจากที*
ได้ให้สิทธิการเช่าแก่กองทุนรวมตามสัดส่วนการใช้งานของพื $นที*ศูนย์การค้าและ
พื $นที*อาคารสํานกังานที*กองทนุรวมลงทนุ 

งานระบบสาธารณูปโภคและสิ' ง
อํ านวยความสะดวก ต่า งๆ  ที'
กองทุนรวมลงทุน 

สิทธิการเช่างานระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลิฟท์ บันไดเลื*อน 
ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบําบดันํ $าเสีย และสิ*งอํานวยความสะดวก
ต่างๆ ซึ*งติดตั $งและใช้งานอยู่ในอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า 
รวมทั $งสิทธิใดๆ ที*เกี*ยวกบัหรือเกี*ยวเนื*องกบังานระบบดงักล่าว (แล้วแต่กรณี) (CPN จะ
ได้รับโอนงานระบบสาธารณูปโภคที*เกี*ยวเนื*องกับอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัล
พลาซา ปิ* นเกล้าจากบริษัท เซน็ทรัล เรียลตี $ เซอร์วสิ จํากดั) 

การเพิ'มเงนิทุนของกองทุนรวมครั3งที' 2 

ที*ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมครั $งที* 1/2556 วนัที* 24 กรกฎาคม 2556 ได้อนมุตัิการเพิ*มทนุของกองทนุรวมเพื*อ
เข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ทั $งนี $ กองทุนรวมได้เข้าลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
เชียงใหม ่แอร์พอร์ต เมื*อวนัที* 23 เมษายน 2557 โดยมีรายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ที*ลงทนุ ดงันี $ 
 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
 

ที'ตั 3ง เลขที* 2 ถนนมหดิล 252-252/1 ถนนววัลาย ตําบลหายยา อําเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
ลักษณะการถือกรรมสิทธิ6ของ
กองทุนรวม 

(1) สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้า (บางส่วน) จํานวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์ 
(Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั $งที*จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ตามสดัส่วน
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การใช้งานของพื $นที*อาคารศนูย์การค้าและอาคารอเนกประสงค์ที*กองทนุรวมลงทนุ)  
(2) สิทธิการเช่าและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิEในงานระบบและทรัพย์สินที*เกี*ยวข้องกับ
โครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  
(3) สิทธิการเช่าที*ดินที*เป็นที*ตั $งของอาคารศูนย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ที*จอด
รถยนต์ภายในอาคาร รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางส่วน) ของ
โครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
เป็นระยะเวลา 30 ปี (สญัญาสิ $นสุดวนัที* 22 เมษายน 2587) จากบริษัทเซ็นทรัลพฒันา 
เชียงใหม่ จํากดั 

ที'ดนิที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าที*ดนิประมาณ เป็นระยะเวลา 30 ปี (สญัญาสิ $นสุดวนัที* 22 เมษายน 2587) 
จากบริษัทเซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE  โดยที*ดินตั $งอยู่ที*
ตําบลหายยา อําเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เนื $อที*รวม 32-3-56.85 ไร่ (จากที*ดินทั $งหมด 
35-1-80.60 ไร่) แบง่เป็น 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 3289 เนื $อที* 15-0-80.75 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 3301 เนื $อที* 2-2-88.4 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 3313 เนื $อที* 5-1-74.3 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 58660 เนื $อที* 2-1-90 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 58661 เนื $อที* 1-1-85 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 110632 เนื $อที* 1-1-11.3 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 110633 เนื $อที* 2-0-83.1 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 110634 เนื $อที* 0-2-46 ไร่ 
- โฉนดที*ดนิเลขที* 110635 เนื $อที* 0-0-96 ไร่ 
-  โฉนดที*ดนิเลขที* 15540 เนื $อที* 1-1-2 ไร่ 

อาคารที'กองทุนรวมลงทุน สิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) จํานวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์ 
(Multipurpose Hall) จํานวน 1 อาคาร รวมทั $งที*จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ตามสดัส่วน
การใช้งานของพื $นที*อาคารศูนย์การค้าและอาคารอเนกประสงค์ที*กองทุนรวมลงทุน) 
รวมทั $งงานระบบและทรัพย์สินที*เกี*ยวข้องกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต จากบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม่ จํากัด ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE  เป็น
ระยะเวลาประมาณ 30 ปี (สญัญาสิ $นสดุวนัที* 22 เมษายน 2587) แบง่เป็น 
- พื $นที* Gross Area เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า ประมาณ 122,991 ตารางเมตร 

(จากพื $นที* Gross Area ทั $งหมดประมาณ 174,455 ตารางเมตร) (ข้อมลู ณ วนัเข้า
ลงทนุ) 

- พื $นที*ปล่อยเช่าได้ (พื $นที*ให้เช่า)เฉพาะส่วนที*กองทุนรวมเช่า ประมาณ 35,343 
ตารางเมตร (จากพื $นที*ปล่อยเช่าทั $งหมดประมาณ 71,777 ตารางเมตร)(ข้อมลู ณ 
วนัเข้าลงทนุ) 

ทั $งนี $ การลงทนุในสิทธิการเช่าศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ดงักล่าว
ข้างต้นไม่รวมถงึการเช่าพื $นที*ตอ่ไปนี $ 
(1)   พื $นที*ในอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที*เป็นพื $นที*ของ

ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน และพื $นที*ที*ผู้ เช่าได้ทําสัญญาเช่าระยะยาว (Long-Term 
Lease) และได้ชําระคา่สิทธิการเช่าล่วงหน้าและพื $นที*ซึ*งอยู่ระหวา่งปรับปรุง 
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(2)   พื $นที*จอดรถยนต์นอกเหนือจากส่วนที*กองทนุรวมเข้าลงทนุ 
งานระบบสาธารณูปโภคและสิ' ง
อํ านวยความสะดวก ต่า งๆ  ที'
กองทุนรวมลงทุน 

สิทธิการเช่างานระบบที*เกี*ยวข้องกบัอาคารศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต อาคารอเนกประสงค์ และพื $นที*จอดรถยนต์ภายในอาคาร ได้แก่ ระบบไฟฟ้า 
ระบบโทรศพัท์ ระบบลิฟท์และบนัไดเลื*อน ระบบแอร์ ระบบงานวิศวกรรม จากบริษัท
เซน็ทรัลพฒันา เชียงใหม่ จํากดั ซึ*งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิE 

รายละเอียดเกี'ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที'กองทุนรวมลงทุน ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

กองทุน 
มูลค่าทรัพย์สิน 

(บาท) 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อ

หน่วยลงทุน (บาท) 
กองทนุรวมสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
33,603,831,398.31 29,992,611,509.90 13.5561 

 

ชื'อโครงการ 
โครงการเซน็ทรัล

พลาซา 
พระราม 2 

โครงการเซน็ทรัล
พลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา  
ปิ' นเกล้า 

โครงการเซน็ทรัล
พลาซา  

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
ประเภท สิทธิการเช่าช่วงที*ดินที*

เป็นที*ตั $งของศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 
2 และสิทธิการเช่าอาคาร
ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ซ็ น ท รั ล
พ ล า ซ า  พ ร ะ ร า ม  2 
(บางส่วน) พร้อมอาคาร
จอดรถ และงานระบบที*
เ กี*ยวเนื*องกับโครงการ
ศู น ย์ ก า ร เ ซ็ น ท รั ล 
พระราม 2 

สิทธิการ เ ช่า ที*ดินที* เ ป็น
ที* ตั $ง ข อ ง ศู น ย์ ก า ร ค้ า
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-
พระราม 3 และสิทธิการ
เ ช่ าอ าคารศูน ย์ก าร ค้ า
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-
พระราม 3  และพื $นที*จอด
รถภายในอาคาร และรับ
โอนกรรมสิทธิEในงานระบบ
และทรัพย์สินที*เกี*ยวข้อง 
 

สิทธิการเช่าช่วงที*ดินที*เป็น
ที*ตั $งของอาคารศนูย์การค้า 
อาคารสํานักงาน ที*จอด
รถยนต์ รวมถึงถนนรอบ
โครงการและทางเข้าออก
ข อ ง โ ค ร ง ก า ร เ ซ็ น ท รั ล
พลาซา  ปิ* นเกล้า  และ
สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า อ า ค า ร
ศูน ย์ ก า ร ค้ า (บ า ง ส่ ว น ) 
จํานวน 1 อาคาร และ
อาคารสํานกังาน จํานวน 2 
อาคาร (ทั $งอาคาร) รวมทั $ง
ที* จ อ ด ร ถ ย น ต์ ภ า ย ใ น
อาคาร และสิทธิการเช่า
และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิE

ในงานระบบและทรัพย์สิน
ที* เ กี* ยวข้องกับโครงการ
เซน็ทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า 

(1)  สิทธิการเ ช่าอาคาร
ศูนย์การค้า (บางส่วน) 
จํานวน 1 อาคาร อาคาร
อ เ น ก ป ร ะ ส ง ค์ 
(Multipurpose Hall) 
จํานวน 1 อาคาร รวมทั $งที*
จอดรถยนต์ภายในอาคาร 
(ตามสัดส่วนการใช้งาน
ข อ ง พื $ น ที* อ า ค า ร
ศูนย์การค้าและอาคาร
อเนกประสงค์ ที*กองทุน
รวมลงทนุ)  
(2) สิทธิการเช่าและ/หรือ
รับโอนกรรมสิทธิE ในงาน
ร ะ บ บ แ ล ะ ท รั พ ย์ สิ น ที*
เ กี* ย ว ข้ อ ง กับ โ ค ร ง ก า ร
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต และ  
(3) สิทธิการเช่าที*ดินที*เป็น
ที* ตั $ ง ข อ ง อ า ค า ร
ศู น ย์ ก า ร ค้ า  อ า ค า ร
อ เ น ก ป ร ะ ส ง ค์  ที* จ อ ด
ร ถ ย น ต์ ภ า ย ใ น อ า ค า ร 
รวมถึงถนนรอบโครงการ
แ ล ะ ท า ง เ ข้ า อ อ ก 
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ชื'อโครงการ 
โครงการเซน็ทรัล

พลาซา 
พระราม 2 

โครงการเซน็ทรัล
พลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา  
ปิ' นเกล้า 

โครงการเซน็ทรัล
พลาซา  

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
(บางส่วน) ของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต 

ที'ตั 3ง เลขที* 128 หมู่ที* 6  ถนน
พระราม 2 แขวงแสมดํา 

เขตบางขนุเทียน  
กรุงเทพมหานคร 

เลขที* 79, 79/1 ถงึ 79/2, 
79/4 ถงึ 79/333 ถนนสาธุ
ประดษิฐ์ แขวงช่องนนทรี 

เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร 

เลขที* 7/3 ถงึ 7/128, 
7/129 ถงึ 7/221, 7/222 

ถงึ 7/552, 7/553 ถนนบรม
ราชชนนี แขวงอรุณ        

อมัรินทร์ เขตบางกอกน้อย  
กรุงเทพมหานคร 

เลขที* 2 ถนนมหดิล 252-
252/1 ถนนววัลาย ตําบล

หายยา อําเภอเมือง 
จงัหวดัเชียงใหม่ 

บริษัทประเมิน
ค่าทรัพย์สิน 

บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั*น จํากดั 

มูลค่าตลาดที'
ได้รับจากการ

สอบทานมูลค่า
ทรัพย์สิน 

6,705,000,000 บาท 9,156,000,000 บาท 5,495,000,000 บาท 10,953,000,000 บาท 

วันที'สอบทาน
มูลค่าทรัพย์สิน 

30 ธนัวาคม 2559 30 ธนัวาคม 2559 30 ธนัวาคม 2559 30 ธนัวาคม 2559 

ระยะเวลาที'ใช้ใน
การคํานวณเพื'อ
หามูลค่าของแต่

ละโครงการ 

ประมาณ 8 ปี 7 เดือน 
ประมาณ 78 ปี 7 เดือน 

(รวมสิทธิEตอ่อายสุญัญาได้ 
อีก 2 ครั $งๆ ละ 30 ปี) 

ประมาณ 8 ปี ประมาณ 27 ปี 4 เดือน 

วธีิการสอบทาน
มูลค่าทรัพย์สิน 

วธีิรายได้ (Income Approach) 
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นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผล 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมเ่กินปีละ 4 ครั $ง อย่างไรก็ดีบริษัทจดัการอาจมีการพิจารณา
จ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกวา่การจ่ายเงินปันผลปีละ 4 ครั $งดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที*บริษัทจดัการมีความเห็น
วา่มีความจําเป็นและสมควร 

(1)  ในกรณีที*กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิที*ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี  

(2)ในกรณีที*กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุจากกําไรสะสมดงักลา่วด้วยก็ได้ 

อย่างไรก็ดี การจ่ายเงินปันผลจากกําไรสุทธิและ/หรือกําไรสะสมดังกล่าวข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมื*อการจ่ายเงินปันผล
ดงักลา่วไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทนุสะสมเพิ*มขึ $นในรอบระยะเวลาบญัชีที*มีการจ่ายเงินปันผลนั $น 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิ $นงวดปีบญัชีหรืองวดการ
ดําเนินการอื*นใดที*จะจ่ายเงินปันผล 

บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั $งแต่วนัถดัจากวนัที*มีการปิด
สมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเพื*อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที*มีเหตุจําเป็นให้ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลา
ดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และจะแจ้งให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

เงื*อนไขเพิ*มเตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล  ถ้าเงินปันผลที*จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าตํ*ากว่าหรือเท่ากับ 
0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสทิธิที*จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั $งนั $นและให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื*อนําไปจ่ายรวมกบัเงิน
ปันผลที*จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที*ระบไุว้ เว้นแต่กรณีที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื*นใดที*มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี*ยนแปลง เพิ*มเติม ประกาศ 
กําหนด สั*งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื*น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั $น โดยถือว่าได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วและไมถื่อเป็นการแก้ไขเพิ*มเติมโครงการ  

สาํหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที*ระบไุว้ เว้นแต่กรณีที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนว่ยงานอื*นใดที*มีอํานาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี*ยนแปลง เพิ*มเติม ประกาศ 
กําหนด สั*งการ เห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื*น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั $น โดยถือว่าได้รับความ
เห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้วและไมถื่อเป็นการแก้ไขเพิ*มเติมโครงการ  
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รายละเอียดเกี'ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสําหรับรอบ
ระยะเวลาตั 3งแต่วันที' 1 มกราคม 2559 ถงึ 31 ธันวาคม 2559   

ในรอบปีบญัชีที*ผา่นมา  กองทนุรวมไมม่ีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติม  

 

รายละเอียดเกี'ยวกับกับการปรับปรุงในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสาํหรับ
รอบระยะเวลาตั 3งแต่วนัที' 1 มกราคม 2559 ถงึ 31 ธันวาคม 2559 
 
ในรอบปีที*ผา่นมากองทนุรวมได้มีการปรับปรุงโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า, โครงการเซ็นทรัล พลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต และโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ตามที*ได้ประกาศไว้แล้วต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (ตลท.) 
ดงัตอ่ไปนี $  
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รายละเอียดเกี'ยวกับการจาํหน่ายหรือการโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แต่ละรายการสาํหรับรอบระยะเวลา
ตั 3งแต่วันที' 1 มกราคม 2559ถงึ 31 ธันวาคม 2559    

ในรอบปีบญัชีที*ผา่นมา  ไมม่ีการจําหนา่ยหรือการโอนสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 
 

รายงานการทาํธุรกรรมกับบุคคลที'เกี'ยวข้องสาํหรับรอบระยะเวลาตั 3งแต่ 1 มกราคม 2559 ถงึ 31 ธันวาคม 2559 
ลําดับ

ที' 
รายชื'อบุคคลที'เกี'ยวข้องกับ

กองทุนรวม 
ความสัมพันธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

1 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ล พัฒ น า 

จํากดั(มหาชน) 

- ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

- ผู้ ถือหน่วยลงทุนเกินร้อยละ10 ของ

จํานวนหน่วยลงทุนที*จําหน่ายได้แล้ว

ทั $งหมด (ณ วนัปิดสมดุทะเบียนวนัที* 

7 กุมภาพันธ์ 2560: ถือหน่วยลงทุน

ร้อยละ 26.69) 

- ให้บริการงานที*เกี*ยวข้องกับกิจการนัก
ลงทุนสัมพันธ์ของกองทุนรวม อาทิ การ
เปิดเผยข้อมูลที*มีคุณภาพ โปร่งใส และ
รับความคิดเห็นจากนักลงทุนผู้ หน่วย
ลงทนุ นกัวเิคราะห์ นกัลงทนุ  

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที*และสญัญาบริการ

สาธารณูปโภคในอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ* นเกล้า และ

เซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ* นเกล้า โดยได้เช่า

พื $นที*ในอาคารดงักล่าวคิดเป็นประมาณ

ร้อยละ 11 ของพื $นที*ให้เ ช่าสุทธิ ทั $ง นี $ 

อตัราคา่เช่าและคา่บริการสาธารณูปโภค

ที*กองทนุรวมเรียกเก็บใกล้เคียงกบัอัตรา

ค่าเช่าและค่าบริการสาธารณูปโภคที*

กองทุนรวมเ รียกเก็บจากผู้ เ ช่าพื $นที*

ประเภทเดียวกนัรายอื*นๆ 
2 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ล พัฒ น า 

พระราม 2 จํากดั 

- เป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล

พฒันา จํากดั(มหาชน) 

- ได้ให้เช่าระบบบําบัดนํ $าเสียแก่กองทุน
รวม ซึ*งการเช่าดงักล่าวเป็นส่วนหนึ*งของ
สัญญาเช่าอาคารศูนย์การค้า เซ็นทรัล 
พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่า 20 ปี 
ตั $งแตว่นัที* 15 สิงหาคม 2548 ถึงวนัที* 15 
สิงหาคม 2568 ทั $งนี $ อัตราค่าเช่า
ดงักล่าวเป็นไปตามที*กําหนดในสัญญา
เช่าอาคารศูนย์การค้า เซ็นทรัล พระราม 
2 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที*และสญัญาบริการ

สาธารณูปโภคในโครงการศูนย์การค้า 

เซ็นทรัล พระราม 2 โดยได้เช่าพื $นที*ใน

โครงการดงักล่าวคดิเป็นประมาณร้อยละ 

2 ของพื $นที*ให้เช่าสุทธิ ทั $งนี $ อัตราค่าเช่า

และค่าบริการสาธารณูปโภคที*กองทุน
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ลําดับ
ที' 

รายชื'อบุคคลที'เกี'ยวข้องกับ
กองทุนรวม 

ความสัมพันธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

รวมเรียกเก็บใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่า

และค่าบริการสาธารณูปโภคที*กองทุน

รวมเ รียกเก็บจากผู้ เ ช่าพื $นที*ประเภท

เดียวกนัรายอื*นๆ 
3 บริษัท เซ็นทรัล พระราม 3 

จํากดั 

- เป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล

พฒันา จํากดั(มหาชน) 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที*และสัญญาบริการ
สาธารณูปโภคในโครงการศูนย์การค้า 
เซ็นทรัล พระราม 3 โดยได้เช่าพื $นที*ใน
โครงการดงักล่าวคดิเป็นประมาณร้อยละ 4 
ของพื $นที*ให้เช่าสุทธิ ทั $งนี $ อัตราค่าเช่าและ
คา่บริการสาธารณูปโภคที*กองทนุรวมเรียก
เก็บใกล้เคียงกบัอตัราค่าเช่าและค่าบริการ
สาธารณปูโภคที*กองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้
เช่าพื $นที*ประเภทเดียวกนัรายอื*นๆ 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที*และสัญญาบริการ
สาธารณูปโภคในโครงการศูนย์การค้า 
เซน็ทรัล พลาซา ปิ* นเกล้าโดยได้เช่าพื $นที*ใน
โครงการดงักล่าวคดิเป็นประมาณร้อยละ 8 
ของพื $นที*ให้เช่าสทุธิ  
ทั $ง นี $ อั ต ร า ค่ า เ ช่ า แ ล ะ ค่ า บ ริ ก า ร
สาธารณูปโภคที*กองทุนรวมเ รียกเก็บ
ใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการ
สาธารณปูโภคที*กองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้
เช่าพื $นที*ประเภทเดียวกนัรายอื*นๆ 

4 บ ริ ษั ท  เ ซ็ น ท รั ล พัฒ น า 

เชียงใหม่ จํากดั 

- เป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัล

พฒันา จํากดั(มหาชน) 

- ได้ทําสัญญาเช่าพื $นที*และสัญญาบริการ
สาธารณูปโภคในโครงการศูนย์การค้า 
เซ็นทรัล พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตโดย
ได้เช่าพื $นที*ในโครงการดังกล่าวคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 5 ของพื $นที*ให้เช่าสุทธิ 
ทั $ง นี $ อั ต ร า ค่ า เ ช่ า แ ล ะ ค่ า บ ริ ก า ร
สาธารณูปโภคที*กองทุนรวมเ รียกเก็บ
ใกล้เคียงกับอัตราค่าเช่าและค่าบริการ
สาธารณปูโภคที*กองทนุรวมเรียกเก็บจากผู้
เช่าพื $นที*ประเภทเดียวกนัรายอื*นๆ 

5 
 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ

ก อ ง ทุ น ไ ท ย พ า ณิ ช ย์ 

จํากดั 

- เป็นบริษัทจดัการกองทนุรวม - รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวม 
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ลําดับ
ที' 

รายชื'อบุคคลที'เกี'ยวข้องกับ
กองทุนรวม 

ความสัมพันธ์กับกองทุนรวม รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

6 ธนาคารกสิกรไทย จํากัด 

(มหาชน) 

- ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

- ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

- รับดแูลผลประโยชน์ของกองทนุฯ 

- ชําระคา่เช่าและบริการให้กองทนุฯ 

- ให้บริการเงินฝากธนาคาร 
7 ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 

(มหาชน) 

- เ ป็ น บ ริ ษั ท ใ ห ญ่ ข อ ง บ ริ ษั ท
หลักท รัพย์จัดการกองทุนไทย
พาณิชย์ จํากัดโดยถือหุ้นเกินร้อย
ละ5 ของจํานวนหุ้ นที*จําหน่ายได้
แล้วทั $งหมด 

- นายทะเบียนกองทนุฯ 

- ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

- ใ ห้กู้ ยืม เ งินแก่กองทุนรวมเมื* อวันที*  23 
เมษายน 2557 เพื*อให้เป็นแหล่งเงินทุนใน
การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติมครั $งที* 2 
(โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต) และเพื*อรีไฟแนนซ์เงินกู้ ยืมตาม
สัญญาเงินกู้ ยืมฉบับเดิม โดยมีจํานวนเงิน
กู้ ยืมคงเหลือ ณ วันที* 31 ธันวาคม 2559 
เท่ากับ 1,874,562,500 บาท มีกําหนดจ่าย
ชําระคืนภายใน 12 ปีนับจากวนักู้ ยืม และมี
อตัราดอกเบี $ยร้อยละ MLR-2 ถึง MLR-3 ต่อ
ปี  

- ทําสญัญาเช่าพื $นที*และบริการ 

- รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทุน

รวม 

- ให้บริการเงินฝากธนาคาร 
 
ผู้ลงทนุสามารถตรวจสอบการทําธุรกรรมกบับคุคลที*เกี*ยวข้องกบักองทนุรวมได้ที*บริษัทจดัการโดยตรง โดยกองทนุรวมได้
เปิดเผยข้อมลูบางสว่นในหมายเหตปุระกอบงบการเงินที*แนบมา และสามารถตรวจสอบรายชื*อผู้บริหารของบริษัทจดัการ
และกองทนุรวมภายใต้การบริหารจดัการได้ที* Website ของบริษัทจดัการที* http://www.scbam.com 

 
การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที'กองทุนรวมเข้าลงทุน 

เป้าหมายหลกัของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนรวมคือการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนอย่าง
สมํ*าเสมอและการเพิ*มมูลค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวมในระยะยาว โดยบริษัทจัดการและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จะมีกลยทุธ์ในการดําเนินงาน ดงัตอ่ไปนี $ 
 

กลยุทธ์การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที'กองทุนรวมเข้าลงทุน (Mall Management Strategy) 

เพื*อตอบสนองตอ่ความต้องการของร้านค้าและลกูค้าอยา่งแท้จริง การบริหารศนูย์การค้าจะมุ่งเน้นการ
สร้างมูลค่าเพิ*มของอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทุนรวมเข้าลงทุนโดยการเสริมสร้างความครบถ้วนและ
หลากหลายของร้านค้า และความแข็งแกร่งทางการตลาด และการบริหารศนูย์การค้า เพื*อผลกัดนัให
เกิดการขยายตวัทางธุรกิจในศูนย์การค้าและสง่ผลให้ค่าเช่าพื $นที*เติบโตควบคู่กันไปได้ ตลอดจนการ
ควบคมุเรื*องคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน ดงันี $  
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ความครบถ้วนและหลากหลายของร้านค้า (Merchandizing Mix)  

ดําเนินการวิเคราะห์ข้อมลูตลาดและข้อมลูลกูค้าอย่างสมํ*าเสมอ เพื*อปรับเปลี*ยนสดัส่วนประเภทของ
ร้านค้าภายในศูนย์การค้าอย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลกูค้า ควบคู่ไปกับการสรรหาร้านค้า
ใหม่ๆ จากทั $งในประเทศและต่างประเทศเพื*อยกระดับให้ศูนย์การค้ามีความทันสมัยและสร้าง
ประสบการณ์ใหม่ๆ  ให้กบัลกูค้า 

กลยทุธ์ทางการตลาด (Marketing Strategy)  

ดําเนินกลยุทธ์ทางการตลาดโดยมุ่งเน้นในการดึงดูดลูกค้าเป้าหมายให้เข้ามาใช้บริการ ผลักดัน
ยอดขายให้กบัร้านค้า และสร้างสรรค์ประสบการณ์ที*ดีให้แก่ลกูค้าโดยการจดักิจกรรมสง่เสริมการขายที*
สอดคล้องกับกลยทุธ์ดงักลา่ว โดยอาศยัข้อมลูจากการวิจัยตลาด และทํางานร่วมกบัห้างสรรพสินค้า 
บริษัทในเครือเซ็นทรัล และพนัธมิตรทางธุรกิจตา่งๆ ซึ*งดําเนินควบคูไ่ปกบัการจดักิจกรรมที*มีความโดด
เดน่ แปลกใหม ่สร้างสรรค์ (Signature Events) ซึ*งทั $งหมดนี $จะมีการสื*อสารถึงลกูค้าผา่นช่องทางต่างๆ 
อยา่งมีประสทิธิภาพ 

การบริหารและการให้บริการสิ*งอํานวยความสะดวกภายในศนูย์การค้าอย่างมีคณุภาพ (Quality and 
Services Excellence)  
ดําเนินการพัฒนาบุคลากร และยกระดบัคุณภาพการให้บริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการนํา
เทคโนโลยีใหม่ๆ มาใช้เพื*อเพิ*มความพึงพอใจของลกูค้า และลดต้นทุนในการดําเนินธุรกิจ อาทิ การ
พฒันาระบบจอดรถ จดุประชาสมัพนัธ์ และห้องนํ $า เป็นต้น 
 

กลยุทธ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที'กองทุนรวมเข้าลงทุน (Asset Enhancement Strategy) 

มุง่เน้นในการสร้างผลตอบแทนเพิ*มเติมจากอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมเข้าลงทนุโดยการพฒันาและ
ปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที*กองทุนรวมเข้าลงทุน ได้แก่ การปรับผังพื $นที*และร้านค้า เพื*อเพิ*ม
ประสทิธิภาพในการใช้ประโยชน์พื $นที*และการเพิ*มคา่เช่า รวมถึงการพฒันาและปรับปรุงศนูย์การค้าเพื*อ
รักษาภาพลกัษณ์ที*ดีและความทนัสมยัตอ่ผู้ เช่าและลกูค้า 

 

กลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื'นเพิ'ม (Acquisition Growth 
Strategy) 

กองทนุรวมมุง่เน้นการแสวงหาโอกาสให้การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติมเพื*อเพิ*มผลตอบแทนการ
ลงทุนและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ทั $งนี $ บริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของ
อสงัหาริมทรัพย์ที*จะลงทนุในด้านต่างๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่าพื $นที*
และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที*ตั $ง โอกาสในการสร้างมลูค่าเพิ*ม สภาพที*ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบ
สาธารณปูโภค และระบบรักษาสิ*งแวดล้อม 
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สําหรับการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติมครั $งที* 2 นั $น ในกรณีที*กองทุนรวมได้รับอนุมัติจาก 
สาํนกังาน ก.ล.ต. ให้สามารถลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติมตอ่ไปได้และ CPN ตกลงที*จะแจ้งเงื*อนไข
และราคาในการตอ่อายสุญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต นี $ให้กองทนุรวมทราบอยา่งน้อย 9 เดือนก่อนวนัที*สญัญาเช่าปัจจบุนัครบกําหนด โดย CPN และ/
หรือ บริษัทที* CPN เป็นผู้มีอํานาจควบคมุ ตกลงให้สทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทนุรวมในการพิจารณาซื $อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิE และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตอย่างไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) สงวนสทิธิในการที*จะไมใ่ห้สทิธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่
กองทุนรวมในกรณีที*บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) พ้นจากการทําหน้าที*ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ทั $งนี $บริษัทจดัการจะพิจารณาคณุสมบตัิของอสงัหาริมทรัพย์ที*จะลงทนุ
ในด้านตา่งๆ เช่น อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์ อตัราการเช่าพื $นที*และลกัษณะผู้ เช่า ทําเลที*ตั $ง 
โอกาสในการสร้างมลูคา่เพิ*ม สภาพที*ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณปูโภค และระบบรักษา
สิ*งแวดล้อม  

นอกจากนี $ กองทุนรวมมีความประสงค์ที*จะลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี หากในอนาคต
อสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมลงทนุมีข้อจํากดัในการสร้างรายได้หรือการเติบโต บริษัทจดัการอาจจะพิจารณาขาย
อสังหาริมทรัพย์หรือโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ เพื*อนําเงินที*ได้ รับจากการขายไปใช้ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ใหมที่*มีศกัยภาพในการลงทนุสงูกวา่ 

 

รายงานภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2559 
 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2559 มีสญัญาณการฟื$นตวัดีขึ $น โดยผลติภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศเติบโต 3.2% 
ในขณะที*อตัราเงินเฟ้อทั*วไปอยู่ที* 0.2% เพิ*มขึ $นจากปีก่อนหน้าเล็กน้อย เนื*องจากปัจจยัด้านต้นทุนเพิ*มขึ $นจาก
ราคานํ $ามนัดิบและราคาสินค้าโภคภณัฑ์ในตลาดโลกที*เพิ*มขึ $น โดยภาพรวมอตุสาหกรรมค้าปลีกในปี 2559 มี
อตัราการเติบโต 2.6%ตลาดสนิค้าอปุโภคบริโภคเริ*มมีการฟื$นตวัขึ $น สว่นหนึ*งได้รับผลมาจากรายได้ของเกษตรกร
ที*ปรับตัวดีขึ $น ราคาพืชผลทางการเกษตรปรับตัวดีขึ $นหลงัจากภาวะภยัแล้งเริ*มคลี*คลาย ทําให้กําลงัซื $อของ
ผู้บริโภคระดับล่างเพิ*มขึ $น อย่างไรก็ดี รัฐบาลได้เร่งการใช้จ่ายของภาครัฐ และทยอยออกมาตรการกระตุ้ น
เศรษฐกิจตา่งๆ อาทิ การตอ่อายมุาตรการลดหยอ่นภาษีจากการทอ่งเที*ยวในประเทศ มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ของภาครัฐในช่วงเทศกาลสงกรานต์ ส่งผลให้การบริโภคภาคเอกชนทยอยฟื$นตัวและปรับตัวดีขึ $น รวมถึง
มาตรการกระตุ้นการบริโภคและการจับจ่ายใช้สอยในช่วงปลายปี ทั $งการเพิ*มเติมการลดหย่อนภาษีจากการ
ทอ่งเที*ยวในประเทศ และมาตรการ “ช้อปช่วยชาติ” สง่ผลให้ภาพรวมอตุสาหกรรมค้าปลีกในปี 2559 โดยเฉพาะ
ในไตรมาสสดุท้ายของปีขยายตวัเป็นบวก 

 
สาํหรับปี 2559 พื $นที*ค้าปลีกประมาณ 2.1 แสนตารางเมตร ถกูเพิ*มเข้าสูต่ลาดพื $นที*ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร
สง่ผลให้อุปทานพื $นที*ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพื $นที*โดยรอบเพิ*มขึ $นสูร่ะดบั 7.3 ล้านตารางเมตร เพิ*มขึ $น
จากไตรมาสก่อน 1.8% และไตรมาสเดียวของปีก่อน 3.2% พื $นที*ๆ เพิ*มขึ $นมาจากศนูย์การค้าที*เปิดใหม่ในปี 
2559 ได้แก่ศนูย์การค้า โชว์ ดีซี ซึ*งตั $งอยู่บริเวณพระราม 9 มีพื $นที*ประมาณ 2.27 แสนตารางเมตร ทั $งนี $อปุทาน



 

 

พื $นที*เช่าใหมใ่นปี 2559 เกิดจากการปรับปรุงศนูย์การค้าเดิมที*มีอยู่ และขยายสาขาไปยงัต่างจงัหวดั แต่อปุทาน
การปลอ่ยเช่าพื $นที*ก็ยงัคงตํ*ากว่าในปี 
ในช่วงหลายปีที*ผ่านมา ฝ่ายวิจยั ค
ให้บริการจะพฒันาเป็นโครงการขนาดใหญ่ที*รวมบริการและร้านค้าที*สามารถรองรับคนทกุเพศทกุวยัไว้ในพื $นที*
เดียวกนัขนาดพื $นที*จึงใหญ่มาก คอมมนิูตี $มอลล์มีพื $นที*รวมมากเป็นลําดบัที*สองเพราะการขยายตั
เห็นได้ชดัในช่วง 10 ปีที*ผา่นมาจนมีพื $นที*รวมมากกวา่ซูเปอร์สโตร์ มอลล์ ที*มีโครงการใหม่

 
โดยศูนย์การค้ามีสดัสว่นมากที*สดุในตลาดค้าปลีก มีพื $นที*รวมประมาณ 
ปลกีขนาดใหญ่ หรือไฮเปอร์มาร์เก็ต 
ตารางเมตรภาพรวมอตัราการเช่าพื $นที*ค้าปลีก 
ยงัคงเชื*อมั*นในตลาด ทําให้อตัราการเช่าเฉลี*ยมีแนวโน้มที*จะเพิ*มขึ $น

 
สําหรับอตัราการเช่า (Take-up Rate) 
94.52เทียบกับอปุทานที*เพิ*มเข้ามาในช่วงเดียวกัน คิดเป็นพื $นที*ประมาณ 
พื $นที*เขตเมืองร้อยละ 93.34หรือประมาณ 
ประมาณ 2.0 ล้านตารางเมตร และในพื $นที*เขตชานเมือง มีอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 
ประมาณ 3.5 ล้านตารางเมตร ดงัแสดงรายละเอียดในแผนภาพแสดงพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานครด้านลา่ง

 
แผนภาพแสดงพื 3นที'ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 

ที*มา: บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 

สําหรับโครงการค้าปลีกใหม่ที*กําลงัก่อสร้างและมีกําหนดแล้วเสร็จในช่วง 
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที*อยู่ชานเมือง หรือว่าเมืองชั $นนอกในขณะที*คอมมนิูตี $มอลล์ลดลง โดยมีพื $นที*ค้าปลีกอีก
มากกวา่ 7.2 แสนตารางเมตรที*กําลงัก่อสร้างและมีกําหนดสร้างเสร็จในช่วงปีพ
ธุรกิจค้าปลกีที*มีรูปแบบของโครงการพื $นที*ค้าปลกีหลากหลายมีความพยายามในการขยายหรือเพิ*มจํานวนสาขา
โครงการค้าปลีกของตนเองในทกุรูปแบบโดยเฉพาะในกลุม่ของพื $นที*ค้าปลีกขนาดเ
ร้านสะดวกซื $อโดยรูปแบบที*เป็นที*นิยมในช่วง 
ซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเล็กและร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัเพื*อรองรับกําลงัซื $อของคนที*เดินทางและคนใน
ชมุชนโดยรอบโดยสงัเกตได้จากแตล่ะผู้
ปลกีในการเปิดซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเลก็หรือร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัของตนเอง
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เกิดจากการปรับปรุงศนูย์การค้าเดิมที*มีอยู่ และขยายสาขาไปยงัต่างจงัหวดั แต่อปุทาน
การปลอ่ยเช่าพื $นที*ก็ยงัคงตํ*ากว่าในปี 2557 และ 2558 ประมาณ 3.8 และ 5.0 แสนตารางเมตรตามลําดบั โดย

ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั*นแนล ประเทศไทยระบวุ่า 
ให้บริการจะพฒันาเป็นโครงการขนาดใหญ่ที*รวมบริการและร้านค้าที*สามารถรองรับคนทกุเพศทกุวยัไว้ในพื $นที*
เดียวกนัขนาดพื $นที*จึงใหญ่มาก คอมมนิูตี $มอลล์มีพื $นที*รวมมากเป็นลําดบัที*สองเพราะการขยายตั

ปีที*ผา่นมาจนมีพื $นที*รวมมากกวา่ซูเปอร์สโตร์ มอลล์ ที*มีโครงการใหม่

โดยศูนย์การค้ามีสดัสว่นมากที*สดุในตลาดค้าปลีก มีพื $นที*รวมประมาณ 4.5 ล้านตารางเมตร ตามด้วยห้างค้า
ปลกีขนาดใหญ่ หรือไฮเปอร์มาร์เก็ต 1.3 ล้านตารางเมตรและศนูย์การค้าขนาดย่อม หรือคอมมนิูตี $มอลล์ 
ตารางเมตรภาพรวมอตัราการเช่าพื $นที*ค้าปลีก (Occupancy Rate) อยู่ที* 93.1% โดยผู้ประกอบการสว่นใหญ่

ให้อตัราการเช่าเฉลี*ยมีแนวโน้มที*จะเพิ*มขึ $น 

up Rate) ของอตุสาหกรรมค้าปลีกในไตรมาส 4 ปี 2559 
เทียบกับอปุทานที*เพิ*มเข้ามาในช่วงเดียวกัน คิดเป็นพื $นที*ประมาณ 6.9 ล้านตารางเมตร โดยแบ่งเป็นใน

หรือประมาณ 1.4 ล้านตารางเมตร ในพื $นที*เขตเมืองรอบนอกร้อยละ 
ล้านตารางเมตร และในพื $นที*เขตชานเมือง มีอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 
ล้านตารางเมตร ดงัแสดงรายละเอียดในแผนภาพแสดงพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานครด้านลา่ง

แผนภาพแสดงพื 3นที'ค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 4 ปี 2559

) จํากดั (CBRE)  

โครงการค้าปลีกใหม่ที*กําลงัก่อสร้างและมีกําหนดแล้วเสร็จในช่วง 1 – 3 
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที*อยู่ชานเมือง หรือว่าเมืองชั $นนอกในขณะที*คอมมนิูตี $มอลล์ลดลง โดยมีพื $นที*ค้าปลีกอีก

ตารางเมตรที*กําลงัก่อสร้างและมีกําหนดสร้างเสร็จในช่วงปีพ.ศ.2560 
ธุรกิจค้าปลกีที*มีรูปแบบของโครงการพื $นที*ค้าปลกีหลากหลายมีความพยายามในการขยายหรือเพิ*มจํานวนสาขา
โครงการค้าปลีกของตนเองในทกุรูปแบบโดยเฉพาะในกลุม่ของพื $นที*ค้าปลีกขนาดเล็ก เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต และ
ร้านสะดวกซื $อโดยรูปแบบที*เป็นที*นิยมในช่วง 1 – 2 ปีที*ผ่านมา และคาดว่าจะได้รับความสนใจต่อไปคือ 
ซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเล็กและร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัเพื*อรองรับกําลงัซื $อของคนที*เดินทางและคนใน
ชมุชนโดยรอบโดยสงัเกตได้จากแตล่ะผู้ให้บริการปั�มนํ $ามนัจะมีพนัธมิตรหรือวา่ร่วมมือกบัผู้ประกอบการธุรกิจค้า
ปลกีในการเปิดซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเลก็หรือร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัของตนเอง

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

เกิดจากการปรับปรุงศนูย์การค้าเดิมที*มีอยู่ และขยายสาขาไปยงัต่างจงัหวดั แต่อปุทาน
แสนตารางเมตรตามลําดบั โดย
ระบวุ่า ศนูย์การค้าใหม่ๆ ที*เปิด

ให้บริการจะพฒันาเป็นโครงการขนาดใหญ่ที*รวมบริการและร้านค้าที*สามารถรองรับคนทกุเพศทกุวยัไว้ในพื $นที*
เดียวกนัขนาดพื $นที*จึงใหญ่มาก คอมมนิูตี $มอลล์มีพื $นที*รวมมากเป็นลําดบัที*สองเพราะการขยายตวัที*มากอย่าง

ปีที*ผา่นมาจนมีพื $นที*รวมมากกวา่ซูเปอร์สโตร์ มอลล์ ที*มีโครงการใหมเ่พิ*มขึ $นน้อยลง 

ล้านตารางเมตร ตามด้วยห้างค้า
ารางเมตรและศนูย์การค้าขนาดย่อม หรือคอมมนิูตี $มอลล์ 1 ล้าน

โดยผู้ประกอบการสว่นใหญ่

2559 สงูถึงประมาณร้อยละ 
ล้านตารางเมตร โดยแบ่งเป็นใน

ล้านตารางเมตร ในพื $นที*เขตเมืองรอบนอกร้อยละ 95.24 หรือ
ล้านตารางเมตร และในพื $นที*เขตชานเมือง มีอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 94.60 คิดเป็นพื $นที*
ล้านตารางเมตร ดงัแสดงรายละเอียดในแผนภาพแสดงพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานครด้านลา่ง 

2559 

 

3 ปีข้างหน้าส่วนใหญ่เป็น
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที*อยู่ชานเมือง หรือว่าเมืองชั $นนอกในขณะที*คอมมนิูตี $มอลล์ลดลง โดยมีพื $นที*ค้าปลีกอีก

2560 – 2561 ผู้ประกอบการ
ธุรกิจค้าปลกีที*มีรูปแบบของโครงการพื $นที*ค้าปลกีหลากหลายมีความพยายามในการขยายหรือเพิ*มจํานวนสาขา

ล็ก เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต และ
ปีที*ผ่านมา และคาดว่าจะได้รับความสนใจต่อไปคือ 

ซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเล็กและร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัเพื*อรองรับกําลงัซื $อของคนที*เดินทางและคนใน
ให้บริการปั�มนํ $ามนัจะมีพนัธมิตรหรือวา่ร่วมมือกบัผู้ประกอบการธุรกิจค้า

ปลกีในการเปิดซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดเลก็หรือร้านสะดวกซื $อในศนูย์บริการนํ $ามนัของตนเอง 



 

 

แผนภาพแสดงอุปทานการปล่อยเช่า

ที*มา: บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 

 
ในสว่นของอตัราคา่เช่าพื $นที*เฉลี*ยของทกุพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร ณ ช่วงไตรมาส 
จากไตรมาสก่อนของปีเดียวกนั อยา่งไรก็ตามโครงการใหม่ที*เปิดบริการในปี 
สูงกว่าโครงการที*เปิดบริการในพื $นที*เดียวกัน รวมถึ
ศนูย์การค้าซึ*งอยูบ่ริเวณแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ*งจะมีอตัราคา่เช่าพื $นที*ในอตัราที*สงู ทั $งนี $อตัราค่าเช่าพื $นที*เฉลี*ยใน
ปี 2560 อาจจะสงูขึ $นอยา่งตอ่เนื*อง โดยเพิ*มขึ $นจากปี 
แบรนด์สินค้าของไทยจะเพิ*มขึ $นจากการขยายสาขาไปทั*วประเทศตามภาวะกําลงัซื $อของคนไทย อย่างไรก็ตาม 
ยงัคงตํ*ากว่าความคาดหวงัของรัฐบาลโดยเฉพาะกลุ่มคนที*มีรายได้ปานกลางในช่วงปีดงักล่าวร้านอาหารใน
ศนูย์การค้าจึงมุ้งเน้นไปที*กลุม่ลกูค้าที*มีรายได้น้อยถึงปาน

 
แตปั่จจบุนัเจ้าของโครงการค้าปลกีมุง่ไปที*การจดัการด้าน 
ที*โดดเด่นเรื*องอาหาร เจ้าของโครงการค้าปลีกจะยังคงให้ความสํา
ปลายทางสําหรับลกูค้าที*จะเข้ามาใช้บริการ 
สามารถให้ได้ การแขง่ขนัจะมีความรุนแรงมากขึ $
จะสามารถเติบโตต่อไปได้การขยายตวัของธุรกิจอาหารและเครื*องดื*มมีสว่นอย่างมากในการสนบัสนนุในเรื*องนี $
จากการที*กรุงเทพหานครสร้างชื*อเสยีงในฐานะเมืองที*มีความโดดเด่นเรื*องอาหารควบคู่ไปกบัการเป็นศนูย์กลาง
การค้าปลกีระดบัลกัซ์ชวัรี* อยา่งเช่น

 
สําหรับสภาวะตลาดปัจจุบัน 
พฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของผู้บริโภคที*เน้นความสะดวกรวดเร็ว อีกทั $งการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์
(Online Shopping) และร้านไดรฟ์
ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าน้อยลง ปัจจัยเหล่านี $จึงเพิ*มความท้าทายให้กบัผู้ประกอบการศนูย์การค้าและ
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แผนภาพแสดงอุปทานการปล่อยเช่า, ปริมาณการเช่าพื 3นที'ค้าปลีก และอัตราการเช่าพื 3นที'ค้าปลีกใน
กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 4 ปี 2559 

 

) จํากดั (CBRE)  

ในสว่นของอตัราคา่เช่าพื $นที*เฉลี*ยของทกุพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร ณ ช่วงไตรมาส 
จากไตรมาสก่อนของปีเดียวกนั อยา่งไรก็ตามโครงการใหม่ที*เปิดบริการในปี 2558 นั $น พบว่ามีอตัราค่าเช่าพื $นที*
สูงกว่าโครงการที*เปิดบริการในพื $นที*เดียวกัน รวมถึงโครงการศูนย์การค้าที*อยู่บริเวณในเมือง โดยเฉพาะ
ศนูย์การค้าซึ*งอยูบ่ริเวณแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ*งจะมีอตัราคา่เช่าพื $นที*ในอตัราที*สงู ทั $งนี $อตัราค่าเช่าพื $นที*เฉลี*ยใน

อาจจะสงูขึ $นอยา่งตอ่เนื*อง โดยเพิ*มขึ $นจากปี 2559 ประมาณ 3 – 5% ซึ*งแบรนด์สินค้าต่
แบรนด์สินค้าของไทยจะเพิ*มขึ $นจากการขยายสาขาไปทั*วประเทศตามภาวะกําลงัซื $อของคนไทย อย่างไรก็ตาม 
ยงัคงตํ*ากว่าความคาดหวงัของรัฐบาลโดยเฉพาะกลุ่มคนที*มีรายได้ปานกลางในช่วงปีดงักล่าวร้านอาหารใน
ศนูย์การค้าจึงมุ้งเน้นไปที*กลุม่ลกูค้าที*มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 

เจ้าของโครงการค้าปลกีมุง่ไปที*การจดัการด้าน Place making และกรุงเทพมหานครยงั
ที*โดดเด่นเรื*องอาหาร เจ้าของโครงการค้าปลีกจะยังคงให้ความสําคญักับการสร้างโครงการให้เป็นจุดหมาย

หรับลกูค้าที*จะเข้ามาใช้บริการ (Place making) ซึ*งเป็นประสบการณ์ที*การซื $
สามารถให้ได้ การแขง่ขนัจะมีความรุนแรงมากขึ $นและโครงการที*มีความเข้มแข็งมากที*สดุในแต่ละพื $
จะสามารถเติบโตต่อไปได้การขยายตวัของธุรกิจอาหารและเครื*องดื*มมีสว่นอย่างมากในการสนบัสนนุในเรื*องนี $

สร้างชื*อเสยีงในฐานะเมืองที*มีความโดดเด่นเรื*องอาหารควบคู่ไปกบัการเป็นศนูย์กลาง
อยา่งเช่นร้านอาหารชั $นนําที*ติดอนัดบั ‘50 ร้านอาหารที*ดีสดุในโลกประจํา

สภาวะตลาดปัจจุบัน ผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าได้เผชิญกับความท้าทายจาก
พฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของผู้บริโภคที*เน้นความสะดวกรวดเร็ว อีกทั $งการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์

และร้านไดรฟ์-ทรู (Drive Through) ที*ขยายตวัอยา่งรวดเร็ว สง่ผลให้ความถี*ในการใ
ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าน้อยลง ปัจจัยเหล่านี $จึงเพิ*มความท้าทายให้กบัผู้ประกอบการศนูย์การค้าและ

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

ปริมาณการเช่าพื 3นที'ค้าปลีก และอัตราการเช่าพื 3นที'ค้าปลีกใน

 

ในสว่นของอตัราคา่เช่าพื $นที*เฉลี*ยของทกุพื $นที*ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร ณ ช่วงไตรมาส 4 ปี 2559 ไม่แตกต่าง
นั $น พบว่ามีอตัราค่าเช่าพื $นที*

งโครงการศูนย์การค้าที*อยู่บริเวณในเมือง โดยเฉพาะ
ศนูย์การค้าซึ*งอยูบ่ริเวณแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ซึ*งจะมีอตัราคา่เช่าพื $นที*ในอตัราที*สงู ทั $งนี $อตัราค่าเช่าพื $นที*เฉลี*ยใน

ซึ*งแบรนด์สินค้าต่างประเทศและ
แบรนด์สินค้าของไทยจะเพิ*มขึ $นจากการขยายสาขาไปทั*วประเทศตามภาวะกําลงัซื $อของคนไทย อย่างไรก็ตาม 
ยงัคงตํ*ากว่าความคาดหวงัของรัฐบาลโดยเฉพาะกลุ่มคนที*มีรายได้ปานกลางในช่วงปีดงักล่าวร้านอาหารใน

มหานครยงักลายเป็นเมือง
คญักับการสร้างโครงการให้เป็นจุดหมาย

ซึ*งเป็นประสบการณ์ที*การซื $อขายออนไลน์ไม่
นและโครงการที*มีความเข้มแข็งมากที*สดุในแต่ละพื $นที*เท่านั $นที*

จะสามารถเติบโตต่อไปได้การขยายตวัของธุรกิจอาหารและเครื*องดื*มมีสว่นอย่างมากในการสนบัสนนุในเรื*องนี $
สร้างชื*อเสยีงในฐานะเมืองที*มีความโดดเด่นเรื*องอาหารควบคู่ไปกบัการเป็นศนูย์กลาง

ร้านอาหารที*ดีสดุในโลกประจําปี 2559  

ผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าได้เผชิญกับความท้าทายจาก
พฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของผู้บริโภคที*เน้นความสะดวกรวดเร็ว อีกทั $งการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ 

ที*ขยายตวัอยา่งรวดเร็ว สง่ผลให้ความถี*ในการใช้บริการ
ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าน้อยลง ปัจจัยเหล่านี $จึงเพิ*มความท้าทายให้กบัผู้ประกอบการศนูย์การค้าและ



 

 

ห้างสรรพสินค้า ในการดึงดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการ ซึ*งผู้ประกอบการต้องปรับเปลี*ยนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบ
ใหม่ๆ  และพฒันาการบริการอยา่งตอ่เนื*อง 

 
แผนภาพแสด

 

ที*มา: บริษัท คอลลิเออร์สอินเตอร์เนชั*นแนล ประเทศไทย

 

รายงานภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจ
 

ตลาดอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครในปี 
หลายปีผา่นมา จะพบวา่ในช่วงไตรมาส 
ก่อนหน้า โดย ณ สิ $นปี อตัราการเช่าเฉลี*ยของทั $งอตุสาหกรรมปิดอยู่ที*ร้อยละ 
เช่า ลดลงเลก็น้อยประมาณร้อยละ 
โดยรายละเอียดอปุทานปัจจบุนัและอปุทานสาํนกังานให้เช่าในอนาคต อตัราการเช่าเฉลี*ยและราคาค่าเช่าเฉลี*ย
แบง่ตามเกรดของอาคารเป็นดงันี $ 

 
อปุทานอาคารสาํนกังาน 

 
อปุทานโดยรวมสําหรับอาคารสํานกังาน
โดยรวมลดลงเล็กน้อยประมาณร้อยละ 
ตารางเมตร เนื*องมาจากอาคารสาํนกังานบางแหง่มีการปิดปรับปรุงอาคาร และ
ประโยชน์เองโดยเจ้าของอาคาร ในขณะที*พื $นที*สาํนกังานให้เช่าที*เพิ*มเข้ามาในอตุสาหกรรมมีเพียงโครงการใหม่
ในพื $นที*พระราม 4 -รัชดาภิเษก เช่น โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ทําให้มีอปุทานในไตรมาส 
มาประมาณ 48,000 ตารางเมตร ดงัแสดงในแผนภาพด้านลา่ง 
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ห้างสรรพสินค้า ในการดึงดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการ ซึ*งผู้ประกอบการต้องปรับเปลี*ยนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบ
ใหม่ๆ  และพฒันาการบริการอยา่งตอ่เนื*อง  

แผนภาพแสดงค่าเฉลี'ยอตัราค่าเช่าพื 3นที'ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร
ณ ไตรมาส 4 ปี 2559 

 
คอลลิเออร์สอินเตอร์เนชั*นแนล ประเทศไทย  

ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจอาคารสาํนักงานกรุงเทพฯ ปี 2559 

ตลาดอาคารสํานกังานในกรุงเทพมหานครในปี 2559 ที*ผ่านมามีอตัราการเช่าพื $นที*สงูที*สดุเมื*อเทียบกบัในช่วง
จะพบวา่ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2559 อตัราการเช่ารวมเฉลี*ยเพิ*มขึ $นร้อยละ 

ก่อนหน้า โดย ณ สิ $นปี อตัราการเช่าเฉลี*ยของทั $งอตุสาหกรรมปิดอยู่ที*ร้อยละ 92 ในขณะที*อปุทานด้านพื $
เช่า ลดลงเลก็น้อยประมาณร้อยละ 0.6 จากช่วงด้วยกนัของปีก่อนหน้า มาอยู่ที*ประมาณ 
โดยรายละเอียดอปุทานปัจจบุนัและอปุทานสาํนกังานให้เช่าในอนาคต อตัราการเช่าเฉลี*ยและราคาค่าเช่าเฉลี*ย
แบง่ตามเกรดของอาคารเป็นดงันี $  

อปุทานโดยรวมสําหรับอาคารสํานกังานในช่วงปี 2559 ที*ผ่านมา โดยเฉพาะช่วงครึ*งปีหลงั อุปทานพื*นที*เช่า
โดยรวมลดลงเล็กน้อยประมาณร้อยละ 0.6 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า คิดเป็นพื $นที*ประมาณ 
ตารางเมตร เนื*องมาจากอาคารสาํนกังานบางแหง่มีการปิดปรับปรุงอาคาร และมีการนําพื $นที*บางสว่นกลบัไปใช้
ประโยชน์เองโดยเจ้าของอาคาร ในขณะที*พื $นที*สาํนกังานให้เช่าที*เพิ*มเข้ามาในอตุสาหกรรมมีเพียงโครงการใหม่

รัชดาภิเษก เช่น โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ทําให้มีอปุทานในไตรมาส 
งเมตร ดงัแสดงในแผนภาพด้านลา่ง  

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

ห้างสรรพสินค้า ในการดึงดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการ ซึ*งผู้ประกอบการต้องปรับเปลี*ยนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบ

งค่าเฉลี'ยอตัราค่าเช่าพื 3นที'ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร 

ที*ผ่านมามีอตัราการเช่าพื $นที*สงูที*สดุเมื*อเทียบกบัในช่วง
อตัราการเช่ารวมเฉลี*ยเพิ*มขึ $นร้อยละ 2 จากช่วงเดียวกนัในปี

ในขณะที*อปุทานด้านพื $นที*ให้
จากช่วงด้วยกนัของปีก่อนหน้า มาอยู่ที*ประมาณ 8.41 ล้านตารางเมตร 

โดยรายละเอียดอปุทานปัจจบุนัและอปุทานสาํนกังานให้เช่าในอนาคต อตัราการเช่าเฉลี*ยและราคาค่าเช่าเฉลี*ย

ที*ผ่านมา โดยเฉพาะช่วงครึ*งปีหลงั อุปทานพื*นที*เช่า
จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า คิดเป็นพื $นที*ประมาณ 8.41 ล้าน

มีการนําพื $นที*บางสว่นกลบัไปใช้
ประโยชน์เองโดยเจ้าของอาคาร ในขณะที*พื $นที*สาํนกังานให้เช่าที*เพิ*มเข้ามาในอตุสาหกรรมมีเพียงโครงการใหม่

รัชดาภิเษก เช่น โครงการ เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ ทําให้มีอปุทานในไตรมาส 4 ปี 2559 เพิ*มเข้า



 

 

แผนภาพแสดงจาํนวนพื 3นที'ของตลาดอาคารสาํนักงาน กรุงเทพมหานคร

และจากแผนภาพข้างต้นจะเห็นวา่พื $นที*อาคารสาํนกังานให้เช่าที*จะเข้าสูอ่ตุสาหกรรมหรือเป็นอปุทานสว่นเพิ*มที*
จะเข้ามาในชว่ง 3 – 4 ปี จะมีเข้ามาอีกประมาณ 
ข้างต้นอยูร่ะหวา่งก่อสร้างซึ*งคาดวา่จะแล้วเสร็จในช่วงปี 
ตารางเมตร ตามลาํดบั 

อตัราการเช่าพื $นที*สาํนกังาน 
 

สาํหรับพิจารณาในแง่ของอตัราการเช่าพื $นที*สาํนกังานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเปรียบเทียบจากช่วงเดียวกนั
ของปีก่อนหน้า พบวา่อตัราการเช่าพื $นที*เฉลี*ยเพิ*มขึ $นร้อยละ 
มีอตัราการเพิ*มขึ $นของอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 
ที*อาคารเกรดบี มีการเติบโตของอตัราการเช่าที*มากถึงร้อยละ 
การเช่าเฉลี*ยประมาณร้อยละ 
กลุม่บริษัทขนาดเลก็ได้ขยายกิจการโดยการเช่าพื $นที*อาคารสาํนกังานเกรดบีเพิ*มสงูขึ $น ดงัแสดงในแผนภาพอตัรา
การเช่ารวมเฉลี*ยในเขตพื $นที*กรุงเทพมหานครด้านลา่ง

แผนภาพแสดงอุปทานพื 3นที'สาํนักงานให้เช่าตั 3งแต่ปี 
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แสดงจาํนวนพื 3นที'ของตลาดอาคารสาํนักงาน กรุงเทพมหานคร
 

 
และจากแผนภาพข้างต้นจะเห็นวา่พื $นที*อาคารสาํนกังานให้เช่าที*จะเข้าสูอ่ตุสาหกรรมหรือเป็นอปุทานสว่นเพิ*มที*

ปี จะมีเข้ามาอีกประมาณ 1.55 ล้านตารางเมตร โดยปัจจบุนัโครงการสาํนกังานให้เชา่
ข้างต้นอยูร่ะหวา่งก่อสร้างซึ*งคาดวา่จะแล้วเสร็จในช่วงปี 2560 ถึง 2562 ประมาณ 0.91, 0.17 

 

 

สาํหรับพิจารณาในแง่ของอตัราการเช่าพื $นที*สาํนกังานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเปรียบเทียบจากช่วงเดียวกนั
ของปีก่อนหน้า พบวา่อตัราการเช่าพื $นที*เฉลี*ยเพิ*มขึ $นร้อยละ 2 มาปิดอยูที่*ประมาณร้อยละ 
มีอตัราการเพิ*มขึ $นของอตัราการเช่าประมาณร้อยละ 1 จากร้อยละ 91 มาปิดที*ร้อยละ 92 
ที*อาคารเกรดบี มีการเติบโตของอตัราการเช่าที*มากถึงร้อยละ 3 เมือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยมีอตัรา
การเช่าเฉลี*ยประมาณร้อยละ 90 เป็นผลมาจากอาคารสาํนกังานเกรดเอแหง่ใหมม่ีผู้ เช่าพื $นที*แล้วเต็มจํานวน และ

ทขนาดเลก็ได้ขยายกิจการโดยการเช่าพื $นที*อาคารสาํนกังานเกรดบีเพิ*มสงูขึ $น ดงัแสดงในแผนภาพอตัรา
การเช่ารวมเฉลี*ยในเขตพื $นที*กรุงเทพมหานครด้านลา่ง 

 
แผนภาพแสดงอุปทานพื 3นที'สาํนักงานให้เช่าตั 3งแต่ปี 2556 - 2559 

 

 
 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

แสดงจาํนวนพื 3นที'ของตลาดอาคารสาํนักงาน กรุงเทพมหานคร 

 

และจากแผนภาพข้างต้นจะเห็นวา่พื $นที*อาคารสาํนกังานให้เช่าที*จะเข้าสูอ่ตุสาหกรรมหรือเป็นอปุทานสว่นเพิ*มที*
ล้านตารางเมตร โดยปัจจบุนัโครงการสาํนกังานให้เชา่

0.91, 0.17 และ 0.47 ล้าน

สาํหรับพิจารณาในแง่ของอตัราการเช่าพื $นที*สาํนกังานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเปรียบเทียบจากช่วงเดียวกนั
มาปิดอยูที่*ประมาณร้อยละ 92 โดยอาคารเกรดเอ 

92 ณ สิ $นปี 2559 ในขณะ
เมือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยมีอตัรา

เป็นผลมาจากอาคารสาํนกังานเกรดเอแหง่ใหมม่ีผู้ เช่าพื $นที*แล้วเต็มจํานวน และ
ทขนาดเลก็ได้ขยายกิจการโดยการเช่าพื $นที*อาคารสาํนกังานเกรดบีเพิ*มสงูขึ $น ดงัแสดงในแผนภาพอตัรา

 

 



 

 

แผนภาพแสดงอัตราการเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร

หากพิจารณาอตัราการเช่าเฉลี*ยของอาคารสาํนกังานในแง่พื $นที*ในเขตกรุงเทพมหานคร พื $นที*สาํนกังานให้เกรดเอ 
มีอตัราการเช่าเฉลี*ยตั $งแต่ร้อยละ 
นอกเขต CBD และรองลงมาจะเป็นพื $นที*เพลนิจิต
เช่าเกรดบี มีอตัราการเช่าเฉลี*ยตั $งแตร้่อยละ 
บีจะเป็นพื $นที*พหลโยธิน โดยมีอตัราการเช่าเฉลี*ยที*ร้อยละ 
ธนบรีุตามลาํดบั ซึ*งรายละเอียดจะเป็นไปตามแผนภาพดงัแสดง

 
แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
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แผนภาพแสดงอัตราการเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
 

 
หากพิจารณาอตัราการเช่าเฉลี*ยของอาคารสาํนกังานในแง่พื $นที*ในเขตกรุงเทพมหานคร พื $นที*สาํนกังานให้เกรดเอ 
มีอตัราการเช่าเฉลี*ยตั $งแต่ร้อยละ 89 ถึงร้อยละ 97 ซึ*งในเขตที*มีอตัราการเช่าสงูที*สดุจะเป็น เขตนนทบรีุที*เป็น

และรองลงมาจะเป็นพื $นที*เพลนิจิต-ชิดลม และพหลโยธินตามลาํดบั และสาํหรับพื $นที*สาํนกังานให้
เช่าเกรดบี มีอตัราการเช่าเฉลี*ยตั $งแตร้่อยละ 87 ถึงร้อยละ 95 และในพื $นที*ที*มีอตัราเช่าสงูสดุสาํหรับออ
บีจะเป็นพื $นที*พหลโยธิน โดยมีอตัราการเช่าเฉลี*ยที*ร้อยละ 95 รองลงมาเป็นพื $นที* รัชดาภิเษก สีลม
ธนบรีุตามลาํดบั ซึ*งรายละเอียดจะเป็นไปตามแผนภาพดงัแสดง 

แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
(สาํนักงานเกรด เอ) 

 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

แผนภาพแสดงอัตราการเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

หากพิจารณาอตัราการเช่าเฉลี*ยของอาคารสาํนกังานในแง่พื $นที*ในเขตกรุงเทพมหานคร พื $นที*สาํนกังานให้เกรดเอ 
ซึ*งในเขตที*มีอตัราการเช่าสงูที*สดุจะเป็น เขตนนทบรีุที*เป็น

ชิดลม และพหลโยธินตามลาํดบั และสาํหรับพื $นที*สาํนกังานให้
และในพื $นที*ที*มีอตัราเช่าสงูสดุสาํหรับออฟฟิศเกรด

รองลงมาเป็นพื $นที* รัชดาภิเษก สีลม-สาทร และ 

แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 



 

 

 
แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร

 

ราคาคา่เช่าพื $นที*สาํนกังาน 
 

สาํหรับราคาคา่เช่าอาคารสาํนกังานให้เช่าเฉลี*ยทกุเกรดในช่วงไตรมาส 
ของปีก่อนหน้า ราคาค่าเช่าต่อตารางเมตรเพิ*มขึ $นประมาณร้อยละ 
มาปีอยู่ที*ประมาณ 588 บาท
ตารางเมตร/เดือน และถ้ามองใน
เช่าเฉลี*ยสงูถึงร้อยละ 4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า ทําให้ราคาคา่เช่าเฉลี*ยปิดที* 
ในขณะที*อาคารสํานกังานให้เช่าเกรดบี ปรับเพิมขึ $นประมาณร้อยละ 
เมตร/เดือน ดงัแสดงในแผนภาพด้านลา่ง

 
กรณีใช้พื $นที*เป็นเกณฑ์ ราคาคา่เช่าสาํนกังานในพื $นที* เพลนิจิต
เมตร/เดือน รองลงมาคือพื $นที*สลีม
686, 679, 617, 553 และ 508 
เฉลี*ย 
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แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
(สาํนักงานเกรด บี) 

 

สาํหรับราคาคา่เช่าอาคารสาํนกังานให้เช่าเฉลี*ยทกุเกรดในช่วงไตรมาส 4 ปี 2559 ที*ผา่นมา เทียบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีก่อนหน้า ราคาค่าเช่าต่อตารางเมตรเพิ*มขึ $นประมาณร้อยละ 4 หรือประมาณ 21 

บาท/ตารางเมตร โดยพื $นที*สขุมุวิทที*เปิดตวัใหม่จะมีราคาค่าเช่าเฉลี*ยสงูถึง 
เดือน และถ้ามองในแง่เกรดของอาคาร อาคารสาํนกังานให้เช่าเกรดเอ จะมีการปรับตวัของราคาค่า

จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า ทําให้ราคาคา่เช่าเฉลี*ยปิดที* 622 
ในขณะที*อาคารสํานกังานให้เช่าเกรดบี ปรับเพิมขึ $นประมาณร้อยละ 3  ค่าเช่าเฉลี*ยประมาณ

เดือน ดงัแสดงในแผนภาพด้านลา่ง 

กรณีใช้พื $นที*เป็นเกณฑ์ ราคาคา่เช่าสาํนกังานในพื $นที* เพลนิจิต-ชิดลม จะมีค่าเช่าเฉลี*ยสงูสดุที* 
เดือน รองลงมาคือพื $นที*สลีม-สาทร, สขุมุวิท, พญาไท, พหลโยธิน และนนทบรีุ โดยมีค่าเช่าเฉลี*ยเป็น

508 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยรายละเอียดจะเป็นดงัแผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวม

 
 
 
 
 
 
 
 
 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

แผนภาพแสดงอัตราการเช่าเฉลี'ยและอัตราพื 3นที'ว่างแบ่งตามพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

ที*ผา่นมา เทียบกบัช่วงเดียวกนั
21 บาท/ตารางเมตร/เดือน 

ตารางเมตร โดยพื $นที*สขุมุวิทที*เปิดตวัใหม่จะมีราคาค่าเช่าเฉลี*ยสงูถึง 820 บาท/
แง่เกรดของอาคาร อาคารสาํนกังานให้เช่าเกรดเอ จะมีการปรับตวัของราคาค่า

622 บาท/ตารางเมตร/เดือน 
ค่าเช่าเฉลี*ยประมาณ 457 บาท/ตาราง

ชิดลม จะมีค่าเช่าเฉลี*ยสงูสดุที* 847 บาท/ตาราง
พหลโยธิน และนนทบรีุ โดยมีค่าเช่าเฉลี*ยเป็น 736, 

เดือน โดยรายละเอียดจะเป็นดงัแผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวม



 

 

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร

หากพิจารณาโดยใช้คณุภาพของอาคารเป็นเกณฑ์ ซึ*งแบ่งเป็นเกรดเอ และเกรดบี 
พื $นที*และราคา่เช่าเฉลี*ยจะเป็นดงัแผนภาพแสดงราคาคา่เช่าแบง่ตามคณุภาพของอาคารดงัแสดง

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยแบ่งพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
 

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่าเฉลื'ย(สาํนักงานเกรดเอ
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แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร
 

หากพิจารณาโดยใช้คณุภาพของอาคารเป็นเกณฑ์ ซึ*งแบ่งเป็นเกรดเอ และเกรดบี รายละเอียดราคาค่าเช่าราย
พื $นที*และราคา่เช่าเฉลี*ยจะเป็นดงัแผนภาพแสดงราคาคา่เช่าแบง่ตามคณุภาพของอาคารดงัแสดง

 
แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยแบ่งพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร

 
 

สาํนักงานเกรดเอ)       แผนภาพแสดงราคาค่าเช่าเฉลื'ย

 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยทุกพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
รายละเอียดราคาค่าเช่าราย

พื $นที*และราคา่เช่าเฉลี*ยจะเป็นดงัแผนภาพแสดงราคาคา่เช่าแบง่ตามคณุภาพของอาคารดงัแสดง 

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่ารวมเฉลื'ยแบ่งพื 3นที'ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

แผนภาพแสดงราคาค่าเช่าเฉลื'ย(สาํนักงานเกรดบ)ี 
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ปัจจัยความเสี'ยง 

 การลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมมีความเสี*ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณารายละเอียดที*ระบไุว้ในโครงการฉบบั
นี $อยา่งรอบคอบ โดยเฉพาะอยา่งยิ*งปัจจยัความเสี*ยงดงัรายละเอียดข้างท้ายนี $ก่อนการตดัสนิใจในการซื $อหนว่ย
ลงทนุของกองทนุรวม 

 ข้อความดงัต่อไปนี $แสดงถึงปัจจยัความเสี*ยงที*มีนยัสําคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทนุรวมหรือ
ราคาหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม และนอกจากปัจจยัความเสี*ยงที*ปรากฏในโครงการฉบบันี $แล้วยงัอาจมีปัจจยั
ความเสี*ยงอื*นๆ ซึ*งกองทนุรวมไมอ่าจทราบได้ในขณะนี $หรือเป็นความเสี*ยงที*กองทนุรวมพิจารณาในขณะนี $วา่ไม่
เป็นสาระสาํคญั แตค่วามเสี*ยงดงักลา่วอาจเป็นปัจจยัความเสี*ยงที*มีนยัสาํคญัตอ่ไปในอนาคต ทั $งนี $ ความเสี*ยง
ทั $งหลายที*ปรากฏในโครงการฉบบันี $และความเสี*ยงที*อาจมีขึ $นในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อ
ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

 คําอธิบายเกี*ยวกับแนวทางการบริหารเพื*อลดความเสี*ยง มาตรการในการป้องกันความเสี*ยง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทนุรวมในการลดความเสี*ยงข้อใดข้อหนึ*งไม่ถือเป็นคํารับรองของกองทนุรวมว่า กองทนุ
รวมจะดําเนินมาตรการในการป้องกันความเสี*ยงตามที*กําหนดไว้ได้ทั $งหมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อ
ยืนยนัวา่ความเสี*ยงตา่งๆ ตามที*ระบใุนโครงการฉบบันี $จะลดลงหรือทําให้หมดไป  

 ทั $งนี $ เนื*องจากความสาํเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี*ยงยงัขึ $นอยู่กบัปัจจยัหลายประการที*อยู่
นอกเหนือการควบคมุของกองทนุรวมข้อความในลกัษณะที*เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking 
Statements) ที*ปรากฏในรายละเอียดของโครงการฉบบันี $ เช่น การใช้ถ้อยคําวา่ “เชื*อว่า” “คาดว่า” “คาดการณ์
วา่” “มีแผนจะ” “ตั $งใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เกี*ยวกบั
ผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี*ยนแปลงของกฎหมายที*เกี*ยวข้องในการประกอบธุรกิจของ
กองทุนรวม นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อนัเป็นความเห็นของบริษัท
จัดการกองทุน เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที*ปรึกษาทางการเงิน ผู้ รับประกันการจัด
จําหน่ายหน่วยลงทนุ หรือบคุคลใดๆ และมิได้เป็นการรับรองความถกูต้องของสมมติฐาน รวมถึงมิได้เป็นการ
รับรองผลการประกอบการหรือเหตกุารณ์ในอนาคตดงักลา่ว อีกทั $งมิได้เป็นการรับประกนั และ/หรือ รับรองว่า
ผลการดําเนินงานจริงที*จะเกิดขึ $นในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน นอกจากนี $ ผลการ
ดําเนินงานที*เกิดขึ $นจริงกบัการคาดการณ์หรือคาดคะเนอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญั 

 ข้อมลูในสว่นนี $ที*อ้างถึงหรือเกี*ยวข้องกับรัฐบาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นข้อมูลที*รวบรวมมา
จากข้อมลูที*มีการเปิดเผยหรือจากสิ*งพิมพ์ของรัฐบาล หนว่ยงานราชการหรือจากแหลง่ข้อมลูอื*นๆ โดยที*กองทนุ
รวมอาจไมส่ามารถตรวจสอบหรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ 

 เนื*องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทนุจึงไมค่วร
คาดหวงัที*จะได้รับผลตอบแทนในระยะสั $น นอกจากนั $น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกับมูลค่าของหน่วย
ลงทนุในอนาคตอาจลดตํ*าลงหรือสงูขึ $น หรือผู้ลงทนุอาจไมไ่ด้รับคืนต้นทนุในการลงทนุ ดงันั $น ผู้ ที*ประสงค์จะซื $อ
หน่วยลงทุนจึงควรปรึกษาที*ปรึกษาที*เกี*ยวข้องเพื*อขอคําปรึกษาเกี*ยวกบัการลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทุน
รวมก่อนตดัสนิใจลงทนุในหนว่ยลงทนุของกองทนุรวม 
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 (ก) ความเสี'ยงที'เกิดจากการดาํเนินงานของกองทุนรวม 

1)  ความเสี'ยงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ 3นอยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

  กองทนุรวมจะแต่งตั $งให้ บริษัท เซ็นทรัล พฒันา จํากดั (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุ โดย บริษัท เซ็นทรัล พฒันา จํากดั (มหาชน) จะมีหน้าที*
ต่างๆ เกี*ยวกับการบริหารจัดการทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนตามที*กองทุนรวมจะ
มอบหมายให้ รวมถึงการร่วมกําหนดนโยบายการจัดการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจ
ของทรัพย์สนิดงักลา่ว อาทิเช่น การหาผู้ เช่าพื $นที*ศนูย์การค้า และสํานกังานรายใหม่หรือการต่อ
สญัญาเช่าพื $นที*และสญัญาบริการกับผู้ เช่าพื $นที*ปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ
สง่เสริมการขาย การบํารุงรักษาหรือพฒันาทรัพย์สินที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรกให้อยู่ใน
สภาพที*ดีและเหมาะแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดงักลา่วจะสง่ผลโดยตรงต่อผล
ประกอบการของกองทนุรวม 

  อย่างไรก็ตาม หากบริษัท เซ็นทรัล พัฒนา จํากัด (มหาชน)ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที*ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ได้เนื*องจากเหตผุลใดเหตผุลหนึ*ง แม้วา่กองทนุรวมได้กําหนดอตัราค่าตอบแทน
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทนุรวมอาจไม่สามารถแต่งตั $งบุคคลอื*น
เพื*อทําหน้าที*บริหารทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรกได้ดีเทียบเท่ากับการบริหาร
จัดการของ บริษัท เซ็นทรัล พัฒนา จํากัด (มหาชน)ซึ*งอาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมี
นยัสาํคญัตอ่ผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุ
รวม 

2)  ความเสี'ยงที'เกิดขึ 3นจากการชาํระหนี 3จากคู่สัญญาที'เกี'ยวข้อง 

  ในระหว่างระยะเวลาการดําเนินการของกองทนุรวมตามที*กําหนดไว้ในโครงการรวมถึงสญัญา
ต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง กองทุนรวมมีความเสี*ยงที*จะได้รับผลกระทบจากภาวะตกตํ*าทางเศรษฐกิจ
และธุรกิจโดยทั*วไปซึ*งรวมถึงอตัราเงินเฟ้ออตัราดอกเบี $ยอตัราแลกเปลี*ยนเงินตราราคาเครื*อง
อุปโภคและบริโภคราคาอสังหาริมทรัพย์และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล
ธนาคารแห่งประเทศไทยและหน่วยงานราชการอื*นซึ*งมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงานสถานะ
ทางการเงินและการลงทนุของกองทนุรวมตลอดจนการลดลงของความต้องการของผู้บริโภคซึ*ง
อาจสง่ผลกระทบในทางลบอยา่งมีนยัสาํคญัโดยตรงตอ่ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 

3)  ความเสี'ยงจากการที'คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

 ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม บริษัทจดัการจะเข้าทําสญัญาเข่า และ/
หรือเช่าช่วงที*ดินและอาคารบางสว่น สญัญาซื $อขายทรัพย์สิน (เฟอร์นิเจอร์และเครื*องอปุกรณ์) 
และสญัญาตกลงกระทําการเพื*อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง
กบัเจ้าของหรือผู้ทรงสทิธิตามกฎหมายที*เกี*ยวข้องของทรัพย์สินดงักลา่ว และ/หรือสญัญาต่างๆ 
ที*เกี*ยวเนื*องกบัการลงทนุและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทนุรวม เพื*อประโยชน์ในการ
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จัดหาจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม และดําเนินการใดๆ เพื*อให้ให้
คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อกําหนดในสญัญา  

 อย่างไรก็ดี  ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์
ใดๆ อนัเป็นเหตแุหง่การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นวา่นี $ แม้กองทนุรวมจะมีสิทธิที*จะบอก
เลกิสญัญา เรียกคา่เสยีหาย รวมตลอดจนเรียกคา่ขาดประโยชน์และค่าเช่าที*ชําระไปแล้วก็ตาม 
แตเ่หตกุารณ์ที*คูส่ญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว อาจทําให้กองทนุรวมไม่ได้รับผลประโยชน์จากการ
กระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบงัคบัการให้เป็นไปตามสญัญาตามที*กําหนดไว้ดงักลา่วได้ 
เช่น ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสิทธิของกองทนุรวมตามข้อกําหนด หรือในกรณีที*คู่สญัญา
ปฏิบตัิผิดข้อกําหนดและเงื*อนไขตามสญัญาที*เกี*ยวข้องแล้วคู่สญัญาอาจไม่ชําระค่าเสียหาย
ตามที*กองทุนรวมเรียกร้อง ดังนั $น กองทุนรวมจึงอาจต้องนําเรื*องดงักล่าวเข้าสู่กระบวนการ
ยตุิธรรมโดยการฟ้องร้องตอ่ศาลที*เกี*ยวข้อง ซึ*งการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทจดัการไม่สามารถ
คาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ รวมถึงจํานวนเงินที*กองทนุรวมจะ
ได้รับชดเชย เยียวยา จากความเสยีหายต่าง ๆ ดงักลา่วนอกจากนี $ ผลแห่งคดีขึ $นอยู่กบัดลุพินิจ
ของศาลที*เกี*ยวข้อง และถึงแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทุนรวมชนะคดี กองทุนรวมอาจไม่
สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยลงทนุจึงมีความเสี*ยงที*จะไม่ได้รับ
ผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาที*คาดการณ์ไว้ 

4)  ความเสี'ยงจากการที'ผลการดําเนินงานที'แท้จริงและทรัพย์สินของ กองทุนรวมอาจ
แตกต่างจากประมาณการที'ได้ระบุไว้ 

  การประมาณการซึ*งอาจเกิดขึ $นจริงหรือไม่ก็ได้ เช่นการประมาณการรายได้ ค่าใช้จ่ายของ
กองทนุรวมขึ $นอยูก่บัข้อสมมติฐานหลายข้อซึ*งอาจเปลี*ยนแปลงได้ ซึ*งสมมติฐานเหลา่นี $มีความ
ไมแ่นน่อนและอยูเ่หนือการควบคมุของกองทนุรวม เช่น การลดลงของการครอบครองพื $นที* และ
อัตราค่าเช่าที*ลดลง การผิดสัญญาการชําระค่าเช่าของผู้ เช่า เป็นต้น ซึ*งปัจจัยเหล่านี $อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม อย่างไรก็ตามได้มีการวิเคราะห์ความ
อ่อนไหวของประมาณการดงักลา่วประจํางวด 1 เมษายน พ.ศ.2557 – 31 มีนาคมพ.ศ. 2558 
เพื*อศกึษาผลกระทบจากการแปรผนัของความสามารถในการปรับขึ $นค่าเช่าและค่าบริการ และ
อตัราการเช่าพื $นที*ของผู้ เช่าที*มีต่อเงินปันผลต่อหน่วย ซึ*งจากผลการศึกษาพบว่า เงินปันผลต่อ
หนว่ยที*ผู้ ถือหนว่ยจะได้รับในกรณีเลวร้ายที*สดุ (Worst Case) แตกต่างจากเงินปันผลต่อหน่วย
ที*ผู้หน่วยจะได้รับในกรณีฐาน (Base Case) น้อยกว่าร้อยละ 5.0 ซึ*งน่าจะถือว่าอยู่ในเกณฑ์ที*
ยอมรับได้ ทั $งนี $ ผู้สนใจสามารถศกึษาข้อมลูเพิ*มเติมได้จากภาคผนวก ค: รายงานการวิเคราะห์
ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) 

5)   ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดาํเนินการของกองทุนรวม 

แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าที*ของ บริษัท เซ็นทรัล 
พฒันา จํากดั (มหาชน)ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัการทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะ
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ลงทุนอย่างระมัดระวงั ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทุนรวมกับบริษัท เซ็นทรัล 
พฒันา จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยังอาจเกิดขึ $นได้ เนื*องจากบริษัท 
เซ็นทรัล พฒันา จํากัด (มหาชน) ยงัคงทําหน้าที*ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์การค้า และอาคารสํานกังานแห่งอื*นๆ นอกเหนือจากโครงการที*กองทุนเข้าลงทนุ ตามที*
เปิดเผยในโครงการ 

อยา่งไรก็ตาม ด้วยความต้องการของผู้ เช่าพื $นที*ศนูย์การค้า และสํานกังานที*แตกต่างกนัในการ
เลือกสถานที*เช่า เช่น สถานที*ตั $ง สิ*งอํานวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการ
เดินทาง และความสะดวกในการติดตอ่ทางธุรกิจ เป็นต้น ผู้ เช่าพื $นที*จึงเป็นผู้ กําหนดวา่จะทําการ
เช่าพื $นที*ศูนย์การค้า และอาคารสํานกังานแห่งใด นอกจากนี $ ทางกองทนุรวมได้ว่าจ้างบริษัท 
เซ็นทรัล พฒันา จํากดั (มหาชน) ให้บริหารทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะลงทนุผา่นโครงสร้างสญัญา
ที*จะสร้างแรงจูงใจให้ บริษัท เซ็นทรัล พฒันา จํากัด (มหาชน) สร้างผลกําไรให้แก่กองทนุรวม
อยา่งตอ่เนื*อง ซึ*งช่วยลดความเสี*ยงที*เกิดจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดงักลา่วได้ 

บริษัทจดัการได้กําหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ซึ*งมีรายละเอียดตามโครงการที*ได้เปิดเผยไว้แล้ว ข้อมูลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งผู้ จัดการ
กองทนุสามารถเปลี*ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ในกรณีดงัตอ่ไปนี $ 
� กรณีที*อัตราการปล่อยเช่าเฉลี*ย (Occupancy Rate) ในอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทุนรวม

ลงทุนลดลงตํ*ากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนื*องกันเกินกว่า 3 เดือน บริษัทจัดการ
อาจเสนอให้ที*ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนพิจารณาและลงมติให้มีการเลิกสญัญาฉบบันี $ได้ 
และหากที*ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ*งหนึ*งของจํานวนหน่วย
ลงทนุทั $งหมดของกองทนุรวมให้มีการเลกิสญัญาฉบบันี $ 

ทั $งนี $ อตัราการปลอ่ยเช่า (Occupancy Rate) ให้คิดคํานวณจากจํานวนพื $นที*ที*ปลอ่ยเช่าจริง
หารด้วยพื $นที*ที*สามารถปลอ่ยให้เช่าได้ทั $งหมด (Net Leasable Area) โดยจํานวนพื $นที*ที*ปลอ่ย
ให้เช่าได้ทั $งหมดไม่รวมถึงพื $นที*สว่นกลาง (Common Area) พื $นที*จดัการประชุม (Convention 
Centre) พื $นที*ที*ไม่สามารถปล่อยให้เช่าได้ในขณะใดขณะหนึ*ง เนื*องจากเหตุสุดวิสยัหรือ
เนื*องจากการซ่อมแซม ตกต่าง พิ $นที*ดงักลา่ว โดยใช้ข้อมลูจากรายงานประจําเดือน (monthly 
Report) ในการคํานวณอตัราการปลอ่ยเช่าดงักลา่ว 
 

 6) ความเสี'ยงจากการเปลี'ยนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 
 

  รายงานฐานะทางการเงินของกองทนุรวมอาจถกูกระทบจากการออกมาตรฐานทางบญัชีฉบบั
ใหม ่หรือมีการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี เนื $อหาสาระที*จะมีการเปลี*ยนแปลงในมาตรฐานทาง
บัญชีไม่อาจคาดหมายได้ ผู้ จัดการกองทุนรวมไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการ
เปลี*ยนแปลงดังกล่าวได้ อีกทั $งไม่สามารถประกันได้ว่าการเปลี*ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผล
กระทบตอ่การเสนอรายงานฐานะทางการเงิน หรือผลการดําเนินงานของกองทนุรวม 
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7) ความเสี'ยงที'อาจเกิดขึ 3นจากการกู้ยมืเงนิ 

  ในกรณีที*กองทุนรวมได้ดําเนินการให้มีการกู้ ยืมเงินตามหลกัเกณฑ์ที*กําหนดไว้ในโครงการ 
กองทนุรวมอาจมีความเสี*ยงที*อาจเกิดขึ $นจากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื*องจากการเปลี*ยนแปลง
ของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี $ยและความสามารถในการชําระหนี $ของคู่สญัญาที*เกี*ยวข้องซึ*ง
อาจสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทนุรวม ทําให้กองทนุรวมมีสภาพคลอ่งไม่เพียงพอ 
รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความเสี*ยงที*จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินต้นและดอกเบี $ย
ลดลง และอาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยลงทุน ทั $งนี $ กองทุนรวมจะใช้ความพยายามในการดําเนินการใดๆ เพื*อลดความเสี*ยง
ดงักล่าว เช่น การป้องกันความเสี*ยงจากความผันผวนของอตัราดอกเบี $ย หรือการขอขยาย
ระยะเวลาการชําระหนี $ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ในการดําเนินการใดๆ ดงักล่าว กองทุนรวมจะ
คํานงึถึงข้อกําหนดตามกฎหมายที*เกี*ยวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุเป็นสาํคญั 

(ข)  ความเสี'ยงที'เกี'ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

 1) ความเสี'ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปัจจัย มหภาคอื'นๆ 

ศนูย์การค้าและอาคารสาํนกังานที*กองทนุรวมจะลงทนุ มีความเสี*ยงจากความผนัผวนของระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ และอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี*ยนแปลงของระบบเศรษฐกิจ
โดยรวม  

  นอกจากนี $ศูนย์การค้าและอาคารสํานักงานอาจได้รับผลกระทบจากการเปลี*ยนแปลงจาก
ปัจจัยมหภาคอื*นๆ เช่น การวางผังเมือง การเปลี*ยนแปลงทางโครงสร้างประชากร หรือการ
โยกย้ายของชุมชน อนัอาจจะสง่ผลกระทบต่อกําลงัซื $อ หรือปริมาณผู้มาจบัจ่ายในศนูย์การค้า
หรือปริมาณความต้องการพื $นที*ในอาคารสาํนกังานได้   

 

 2) ความเสี'ยงที'เกิดขึ 3นเมื'อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมศูนย์การค้า 
 

ศนูย์การค้าแตล่ะแหง่จะต้องซอ่มแซมและปรับปรุงศนูย์การค้าให้ดใูหม่ ทนัสมยัและสอดคล้อง
กบัรูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) ของลกูค้าอยูเ่สมอ เพื*อดงึดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการใน
ศูนย์การค้าอย่างต่อเนื*อง โดยปกติการปรับปรุง หรือ การซ่อมแซมบํารุงรักษาประจําปีจะไม่
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ยกเว้นในกรณีที*เป็นการปรับปรุง
ซอ่มแซมใหญ่ซึ*งเป็นการปรับปรุงเพื*อเปลี*ยนแปลงภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในศนูย์การค้า
หรือเป็นการเปลี*ยนงานระบบสําคญัของศนูย์การค้า ซึ*งปกติจะดําเนินการทกุๆ 10 - 15 ปี และ
โดยทั*วไปศนูย์การค้าจะไมม่ีการหยดุดําเนินการในระหวา่งช่วงการปรับปรุงนั $นๆ การปรับปรุงจะ
ดําเนินการเป็นส่วนๆ เฉพาะพื $นที*ที*ต้องการปรับปรุงเท่านั $น ดังนั $นผลกระทบต่อรายได้ของ
กองทุนรวมจะเกิดขึ $นเฉพาะบริเวณพื $นที*ที*มีการปรับปรุง เว้นแต่ หากพิจารณาว่าการปิด
ศนูย์การค้าเพื*อดําเนินการปรับปรุงซอ่มแซมจะเป็นประโยชน์มากกว่าการทยอยดําเนินการเป็น
สว่นๆ 
อยา่งไรก็ตาม การปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ในแตล่ะครั $ง ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (บริษัท เซ็นทรัล 
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พฒันา จํากดั (มหาชน)) จะมีการวางแผนเพื*อให้เกิดผลกระทบต่อร้านค้า และ ลกูค้าน้อยที*สดุ 
และจะต้องศกึษาผลกระทบตอ่รายได้ และผลตอบแทนที*ได้รับทกุครั $งก่อนดําเนินการ ทั $งนี $ การ
ปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ ถือเป็นสิ*งที* จําเป็นในการประกอบธุรกิจศูนย์การค้า เพื*อรักษา
ภาพลกัษณ์ความทนัสมยั และสอดคล้องกบัการเปลี*ยนแปลงของภาวะตลาดอยูต่ลอดเวลา เพื*อ
สร้างความนา่สนใจของศนูย์การค้า และตอบสนองความต้องการของลกูค้า อนัจะเป็นการเพิ*ม
จํานวนลกูค้า ซึ*งก็หมายถึงการรักษาและเพิ*มรายได้และกระแสเงินสดให้กับกองทนุรวมได้ใน
ระยะยาว 
 

 3) ความเสี'ยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าของผู้เช่า 
 

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า สง่ผลกระทบถึงการชําระค่าเช่า การต่อสญัญาเช่า 
หรือการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบกําหนด ซึ*งล้วนแตส่ง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายได้ของกองทนุ
รวมทั $งสิ $น  
อย่างไรก็ตามสัญญาเช่าส่วนใหญ่จะมีอายุ 3 ปี ทําให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถ
ปรับเปลี*ยนร้านค้าในศนูย์การค้าได้ นอกจากนี $ การทําสญัญาเช่าทกุสญัญาจะมีการเรียกเก็บ
เงินประกนัการเช่าเป็นมลูคา่เทา่กบัคา่เช่า 3 - 6 เดือน ซึ*งสามารถใช้นํามาชดเชยเป็นรายได้ของ
กองทนุรวมในกรณีที*ไมส่ามารถเรียกเก็บคา่เช่าจากผู้ เช่ารายนั $นๆ ได้  
 

 4) ความเสี'ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 
 

  การมีผู้ เช่าหลกัเป็นปัจจัยหนึ*งในการดึงดูดลูกค้าเพื*อให้มาซื $อสินค้าและใช้บริการภายใน
ศนูย์การค้า เช่น การมีห้างสรรพสินค้า หรือโรงภาพยนตร์การสญูเสียผู้ เช่าหลกัดงักลา่วอาจทํา
ให้ความนา่สนใจของศนูย์การค้าลดลงและปริมาณผู้ซื $อสนิค้าและใช้บริการลดน้อยลง และอาจ
มีผลต่อความสามารถในการรักษาอตัราการเช่าพื $นที*ของผู้ เช่าประเภทอื*นๆ และรายได้ค่าเช่า
ของศนูย์การค้าด้วย 

 

 5) ความเสี'ยงจากการเปลี'ยนรูปแบบการดาํเนินชีวิต (Lifestyle) 
 

ศูนย์การค้าที*กองทุนรวมลงทุน อาจจะได้รับผลกระทบจากการเปลี*ยนแปลงของรูปแบบการ
ดําเนินชีวิตที*เกี*ยวกบัความต้องการซื $อสินค้าหรือรูปแบบการเลือกซื $อสินค้าซึ*งอาจมีผลกระทบ
ตอ่จํานวนลกูค้าที*มาซื $อสินค้าหรือใช้บริการในศนูย์การค้าหากศนูย์การค้าไม่สามารถปรับปรุง
เปลี*ยนแปลงรูปแบบร้านค้าหรือภาพลกัษณ์ของศนูย์การค้าได้ทนัต่อการเปลี*ยนแปลงดงักลา่ว 
ดงันั $นศนูย์การค้าที*จะประสบความสําเร็จในระยะยาว ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีความ
เข้าใจในเรื*องของรูปแบบการใช้ชีวิตและการเปลี*ยนแปลงของธุรกิจศูนย์การค้าและตลาดค้า
ปลีกเป็นอย่างดี และต้องดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซมศนูย์การค้าให้สอดคล้องกับรูปแบบการ
ดําเนินชีวิต (Lifestyle) ที*เปลี*ยนแปลงอยูต่ลอดเวลา  
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 6) ความเสี'ยงจากการแข่งขันที'สูงขึ 3น 
  ผลประกอบการของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ การ

เพิ*มขึ $นของจํานวนผู้ประกอบการในตลาดที*จะส่งผลให้อุปทานของตลาดเพิ*มขึ $น ทําให้มีการ
แขง่ขนัสงูขึ $น 

(ค) ความเสี'ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถอืหน่วยลงทุน 

 1) ความเสี'ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทนุในทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรกบริษัทจดัการได้ทําการศึกษาข้อมลู
รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์นั $นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารที*เกี*ยวข้อง (Due Diligence) 
ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผู้ประเมินราคา รายงานการตรวจสอบ
สถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที*ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพ
อสงัหาริมทรัพย์ที*ได้จดัทําขึ $นจากการดําเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมจะเข้า
ลงทุนครั $งแรกอย่างเต็มที*ตามมาตรฐานวิชาชีพของที*ปรึกษานั $นๆ อย่างไรก็ตาม การกระทํา
ดงักล่าวมิได้เป็นการประกันว่า อสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือความ
บกพร่อง ที*อาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมินราคา 
รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สนิโดยที*ปรึกษากฎหมาย และรายงานการ
ตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทุนรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรกที*บริษัทจดัการใช้เป็นพื $นฐานใน
การประเมินและตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์อาจมีข้อบกพร่อง มีความไม่ถกูต้อง เนื*องจากความ
บกพร่องบางอย่างของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่สามารถตรวจพบได้ 
เนื*องจากข้อจํากดัในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที*ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจยั
อื*นๆ ที*เป็นข้อจํากดัในการตรวจสอบของทั $งผู้ประเมินราคาและวิศวกร 

นอกจากนั $นแล้ว ทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรกอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบงัคบัตา่งๆ ที*เกี*ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งการศกึษาข้อมลูรายละเอียดและการตรวจสอบ
เอกสารที*เกี*ยวข้อง (Due Diligence) ของบริษัทจดัการไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ*งอาจจะ
ส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที*เกินกว่าที*บริษัทจัดการได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุนหรือ
ก่อให้เกิดหน้าที*ที*ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที*เกี*ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าวที*ถูก
กําหนดโดยหนว่ยราชการที*เกี*ยวข้อง 

 2) ความเสี'ยงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายที' เกิดขึ 3นในพื 3นที'ที'กองทุนรวมไม่ได้
ลงทุน 

  เนื*องจากการลงทุนของกองทนุรวมเป็นการลงทนุในพื $นที*ของอาคารศนูย์การค้าบางสว่น เช่น 
การลงทนุในศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า 
และศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ กองทุนรวมไม่ได้ลงทุนในพื $นที*ที*เป็นส่วนของ
ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล และ/หรือห้างสรรพสินค้าโรบินสนั ทําให้กองทุนรวมไม่ได้เป็นผู้จัดหา
ประกันภยัรวมถึงใช้สิทธิเรียกร้องสําหรับการคุ้มครองความเสียหายที*อาจจะเกิดขึ $นในพื $นที*
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ดงักล่าว ดงันั $น ในกรณีเกิดความเสียหายแก่ส่วนของห้างสรรพสินค้าซึ*งเป็นพื $นที*ที*ติดกันกับ
พื $นที*ที*กองทุนรวมลงทุน ความเสียหายดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมในการจัดหา
รายได้ รวมถึงการให้เช่าพื $นที*  การให้บริการของกองทนุรวมได้ ซึ*งกรณีเช่นนี $ ถึงแม้กองทนุรวม
จะได้จดัให้มีการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) แล้วก็ตาม แต่
กองทนุรวมอาจจะไม่ได้รับค่าชดเชยตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วเนื*องจากการประกนัภยั
ดงักลา่วจะครอบคลมุเฉพาะแตค่วามเสยีหายที*กระทบกบัทรัพย์สนิที*กองทนุรวมลงทนุเทา่นั $น 

3) ความเสี'ยงจากการประกันภยั 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเสี*ยงด้านการดําเนินการและการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรก เนื*องจากแม้ว่ากองทนุรวมจะจดัให้มีการประกนัภยั
ในทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ*งจะเป็นไปตาม
ข้อกําหนดของกฎหมายที*เกี*ยวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทนุรวมอาจไม่สามารถจดัทําประกนัภยัที*
คุ้มครองความเสี*ยงบางประเภทที*อาจเกิดขึ $นได้ หรือแม้ว่ากองทนุรวมสามารถจดัหาประกนัภยั
ได้ แต่อัตราเบี $ยประกันอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที*กองทุนรวมอาจได้รับ เช่น 
ความสญูเสียจากสงคราม หรือการก่อการร้าย เป็นต้น หรือกองทนุรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิ
เรียกร้องตามที*ระบใุนกรมธรรม์ประกนัภยัที*เกี*ยวข้องได้ไม่ว่าทั $งหมดหรือบางสว่น หรืออาจเกิด
ความลา่ช้าในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่วได้โดยที*ไม่ใช่ความผิด
ของกองทุนรวม ดังนั $น กองทุนรวมอาจมีความเสี*ยงจากความสูญเสียทางการเงินเมื*อเกิด
เหตุการณ์ร้ายแรงที*กองทุนรวมอาจไม่ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่
สามารถจดัให้มีการประกนัภยัประเภทดงักลา่วได้ ซึ*งอาจสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ผลตอบแทนที*
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุคาดวา่จะได้รับ 

  อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ รับผลประโยชน์ภายใต้การ
ประกนัภยัที*มีอยูเ่ดิมของทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรก เพื*อให้กองทนุรวมได้รับการ
ประกันภยัทรัพย์สินสําหรับความเสี*ยงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การ
ประกันภยัความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และการประกนัภยั
ธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยในสว่นของการประกนัภยัทรัพย์สิน
สําหรับความเสี*ยงทุกประเภท กองทุนรวมจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้ เดียว โดยจะ
กําหนดวงเงินเอาประกนัไม่ตํ*ากว่ามลูค่าต้นทนุทดแทน (Replacement Cost) ที*ไม่รวมค่าที*ดิน
และฐานราก ซึ*งประเมินโดยผู้ประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ในรอบการประเมินลา่สดุก่อนที*จะ
มีการตอ่อายกุรมธรรม์ ซึ*งบริษัทจดัการมีความเห็นว่าการกําหนดวงเงินประกนัไม่ตํ*ากว่ามลูค่า
ทดแทน (Replacement Cost) ที*ไมร่วมคา่ที*ดินและฐานรากตลอดระยะเวลาการเช่าแม้ว่าอายุ
ของสญัญาเช่าจะเหลือน้อยลง มีความสมเหตุสมผล เนื*องจากมูลค่าทดแทนดังกล่าวน่าจะ
เพียงพอสาํหรับการก่อสร้างโครงการใหมห่ากเกิดความเสยีหายกบัโครงการทั $งหมด 

  สําหรับการประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก บคุคลที*สามที*ได้รับความเสียหายจะเป็น
ผู้ รับผลประโยชน์โดยจะกําหนดวงเงินประกันตามที*กองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะที*การ
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ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance)กองทนุรวมจะกําหนดวงเงินเอา
ประกนัที*กองทนุรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสญูเสียรายได้ของกองทนุรวม
ระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสร้างใหม่ โดยกองทนุรวมจะเป็นผู้ รับผลประโยชน์แต่เพียงผู้ เดียว
ภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักลา่ว 

4) ความเสี'ยงโดยทั'วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั*วไป ทั $งในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ*งรวมถึงอตัราเงิน
เฟ้อ อัตราดอกเบี $ย  อัตราแลกเปลี*ยนเ งินตรา ราคาเครื* องอุปโภคและบริโภค ราคา
อสงัหาริมทรัพย์ และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรัฐบาล ธนาคารแหง่ประเทศไทย และ
หน่วยงานราชการอื*น อาจมีอิทธิพลต่อผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทนุของ
กองทุนรวม นอกจากนี $ ภาวะตกตํ*าทางเศรษฐกิจโดยทั*วไปตลอดจนการลดลงของความต้องการ
ของผู้บริโภค อาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญัต่อผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ*ง
อาจสง่ผลกระทบตอ่ราคาซื $อขายหนว่ยลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์ซึ*งอาจมีราคาสงูหรือตํ*ากวา่ราคา
ที*ได้เสนอขาย  

  นอกจากนี $ ราคาของหน่วยลงทุนที*ซื $อขายในตลาดหลกัทรัพย์อาจได้รับผลกระทบจากปัจจัย
ภายนอกหลายประการซึ*งเป็นปัจจัยที*กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ความ
เคลื*อนไหวหรือความเปลี*ยนแปลงของตลาดหลักทรัพย์ต่างประเทศ อัตราดอกเบี $ย
ภายในประเทศและต่างประเทศ อตัราแลกเปลี*ยนเงิน นโยบายหรือมาตรการทั $งทางตรงหรือ
ทางอ้อมที*มีผลการตอ่นําเข้าหรือสง่ออก สภาวะของธุรกิจทอ่งเที*ยว เงินตราตา่งประเทศ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวา่งประเทศ ปัจจยัความเสี*ยงในการดําเนินงานและทางธรุกิจ
โดยทั*วไป ความผนัผวนของตลาดเครื*องอปุโภคและบริโภค ระเบียบข้อบงัคบั ภาษีอากร และ
นโยบายอื*นใดของรัฐบาล เป็นต้น ซึ*งไม่มีหลักประกันได้ว่าความเปลี*ยนแปลงของปัจจัย
ภายนอกดงักลา่วจะไมม่ีผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อราคาของหน่วยลงทนุ ผลตอบแทนจาก
การลงทนุ และการบริหารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

 5) ความเสี'ยงจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าช่วงของผู้ให้เช่าช่วงสิทธิในที'ดนิและการเช่า
สิ'งปลูกสร้างในศูนย์การเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ปิ' นเกล้า 

เนื*องจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เป็นการลงทนุในหรือมีไว้ซึ*งสิทธิการเช่า
ช่วงและสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ แม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าระยะยาวไว้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที*ที*เกี*ยวข้องแล้วก็ตาม แตก่องทนุรวมยงัคงมีความเสี*ยงที*อาจเกิดขึ $นเนื*องจากการเลิก
สญัญาเช่าช่วง และ /หรือสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ซึ*งจะมีผลทําให้กองทุนรวม
สูญเสียสิทธิในการได้รับรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ซึ*งจะส่งผลกระทบต่ออัตราการจ่าย
ผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุในที*สดุ เพื*อลดความเสี*ยงดงักลา่วที*อาจเกิดมีขึ $น กองทนุรวม
จึงได้จดัให้มีการดําเนินการเพื*อเป็นประกนัความเสี*ยงดงักลา่ว ดงันี $ 
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ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพร้อมกําหนดเงื*อนไขในการเช่าช่วงที*ดินกับเจ้าของที*ดิน ตาม
สญัญาเช่าที*ดินที*บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากัด มีอยู่กับเจ้าของที*ดิน พร้อมกับ
กองทนุรวมได้จดัให้มีการป้องกนัความเสี*ยงที*อาจเกิดขึ $นจากการระงบัไปซึ*งสญัญาเช่าที*ดิน
ดงักลา่ว โดยได้รับสทิธิจากเจ้าของที*ดินในการสวมสทิธิสญัญาเช่าที*ดินแทนบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จํากดั 

ณ วนัที* 31 ตลุาคม พ.ศ. 2549 กองทนุรวมยงัไม่ได้รับสิทธิดงักลา่วจากเจ้าของที*ดิน ดงันั $น
กองทุนรวมจึงได้ตกลงกับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จํากดั ในการวางมาตรการเพิ*มเติมจนกว่ากองทนุรวมจะได้มาซึ*งสิทธิใน
การสวมสิทธิตามสัญญาเช่าที*ดิน (โดยกองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 
(มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 ได้ดําเนินการมาตรการดงัต่อไปนี $แล้วเสร็จ
ตั $งแตว่นัที* 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2550 

1. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ให้สิทธิแก่กองทนุรวมในการชําระค่าเช่าที*ดิน
แทนบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ในกรณีที*บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 
จํากดั ไมชํ่าระคา่เช่าที*ดินให้แก่เจ้าของที*ดินตามสญัญาเช่าที*ดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะจัดส่งหลกัฐานการชําระค่าเช่ามาให้แก่
กองทนุรวมทกุๆ เดือน 

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 
จํากดั จะดําเนินการให้หลกัประกนัที*กองทนุยอมรับได้เพื*อเป็นประกนัในการชําระคา่เช่า
ตามข้อ 1 ข้างต้น ในมลูคา่เทา่กบัคา่เช่าที*ดินที* บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั 
จะต้องชําระแก่เจ้าของที*ดินในระยะเวลา 2 ปี 

4. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั จะดําเนินกิจการของบริษัทเท่าที*จําเป็นเพื*อให้
เป็นบริษัทที*มีความเสี*ยงตํ*า โดยจะมีการดําเนินการแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิในสว่นที*
เกี*ยวกบัวตัถปุระสงค์ของบริษัท โดยให้สอดคล้องกบัการดําเนินกิจการของบริษัทเท่าที*
จําเป็นเทา่นั $น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตกลงจะรักษาอตัราสว่นทางการเงินในระดบัที*
กองทุนรวมยอมรับได้ โดยจะเป็นอัตราส่วนเดียวกับที* บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด 
(มหาชน) มีข้อตกลงกับเจ้าหนี $เงินกู้ ยืมต่างๆ ซึ*งได้แก่อัตราส่วนหนี $สินต่อทุน (D/E 
Ratio) และอัตราส่วนความสามารถในการชําระหนี $สิน (DSCR: Debt Service 
Coverage Ratio) หากบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไม่สามารถรักษา
อตัราสว่นดงักลา่ว และไม่สามารถแก้ไขได้ในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จํากดั หรือ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จะต้องวางเงินประกนัหรือ
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จํานําตราสารที*กองทนุรวมเห็นชอบในมลูคา่เท่ากบัค่าเช่าที*ดินที* บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จํากดั มีภาระจะต้องชําระแก่เจ้าของที*ดินคงเหลอืทั $งหมด     

ทั $งนี $ มาตรการเพิ*มเติมดงักลา่วข้างต้น จะถกูยกเลิกเมื*อกองทุนได้รับสิทธิจากเจ้าของ
ที*ดินในการสวมสิทธิสัญญาเช่าที*ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด 
เรียบร้อยแล้ว หรือมีแนวทางอื*นที*กองทนุรวมยอมรับได้มาทดแทน 

ข)  ดําเนินการให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) แก้ไขสญัญาเช่าที*ดินอนัเป็นที*ตั $งของ
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า ระหว่างบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) กับ
บริษัท ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากัด โดยกําหนดให้กองทนุรวมสามารถเข้าสวมสิทธิตาม
สญัญาเช่าที*ดิน ในกรณีที*บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน)ไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่า
ที*ดินดงักลา่วอนัอาจมีผลให้เลิกสญัญาเช่าที*ดิน และรวมถึงการแก้ไขสญัญาเช่าที*ดิน โดย
กําหนดให้ในกรณีที*บริษัท ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากดั มีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิE

ในที*ดินอนัเป็นที*ตั $งของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า บริษัท ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล 
จํากดั จะต้องกําหนดให้ผู้ รับโอนกรรมสิทธิEในที*ดินจะต้องรับไปซึ*งสิทธิและหน้าที*ทั $งปวงที*
ผู้ให้เช่ามีอยูก่บัผู้ เช่า ตามที*กําหนดในสญัญาเช่าที*ดิน  

อย่างไรก็ดี แม้ว่าสญัญาเช่าช่วงที*ดินจะสิ $นสดุลงไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม กองทุนรวมก็
ยงัคงดํารงสถานะเป็นผู้มีสิทธิครอบครองอาคารในฐานะผู้ เช่าอาคารจากบริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิที*เช่าได้ตอ่ไป ทั $งนี $ ในกรณีที*
สญัญาเช่าช่วงที*ดินสิ $นสุดลงอันเนื*องมาจากความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 
(มหาชน) และกองทุนรวมไม่หรือไม่สามารถใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สญัญาเช่าที*ดินแทน
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ตามเงื*อนไขที*กําหนดไว้ในสญัญาเช่าช่วงที*ดินได้ 
กองทนุรวมจะได้รับค่าเช่าช่วงที*ดินที*ได้ชําระลว่งหน้าคืนจากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด 
(มหาชน) ตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าช่วงที*ดินที*เหลอือยู ่

6) ความเสี'ยงจากการที'กองทุนรวมไม่มีสิทธิบนพื 3นที'ของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล ใน
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ' นเกล้า 

ห้างสรรพสนิค้าเซ็นทรัล ที*ตั $งอยูใ่นศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซาปิ* นเกล้า ไมใ่ช่ผู้ เช่าพื $นที*ในศนูย์การค้าและไมไ่ด้ให้สทิธิการเช่าช่วงให้แก่กองทนุ
รวม ทั $งนี $ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล อาจจะดําเนินการขายหรือให้เช่าช่วงที*ดินและพื $นที*ดงักลา่ว
แก่ผู้หนึ*งผู้ ใดโดยกองทนุรวมไม่มีสิทธิโต้แย้ง ซึ*งการกระทําดงักลา่วอาจจะสง่ผลกระทบต่อกับ
การบริหารศนูย์การค้าและผลการดําเนินงานของกองทนุรวมได้ 
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7) ความเสี'ยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าศูนย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-
พระราม 3 ในปีที' 30 และปีที' 60 

เนื*องจากสญัญาเช่าศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที*กองทนุรวมจะทํากบับริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม3 จํากดั นั $น จะมีกําหนดเวลา 30 ปี โดยเมื*อสิ $นสดุกําหนดเวลาการเช่า
ดังกล่าวบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ได้ตกลงให้คํามั*นแก่กองทุนรวมว่าจะให้
กองทนุรวมมีสทิธิที*จะตอ่สญัญาเช่าได้อีก 2 คราวๆ ละ30 ปี ทั $งนี $ แม้ว่ากองทนุรวมจะมีสิทธิใน
การต่อสญัญาเช่าดังกล่าวตามคํามั*นที*บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากัดได้ให้ไว้ตาม
สญัญาเช่าก็ตามแต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสญัญาดงักล่าวได้ไม่ว่าจาก
สาเหตใุดก็ดี เช่น การผิดสญัญาโดยเจตนาของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3จํากดั หรือการ
มีการเปลี*ยนแปลงกฎหมายหรือข้อปฏิบัติทางกฎหมายเกี*ยวกับสัญญาเช่า หรือผู้ รับโอน
กรรมสทิธิEในทรัพย์สนิที*เช่าซึ*งเป็นบคุคลภายนอกไมป่ฏิบตัิตามคํามั*น หรือการเข้าสูก่ระบวนการ
ล้มละลายหรือฟื$นฟกิูจการของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั เป็นต้น 

เพื*อเป็นการลดความเสี*ยงในเรื*องดงักลา่ว กองทนุรวมจึงกําหนดเงื*อนไขในสญัญาเช่าให้บริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ให้คํารับรองว่าจะไม่ขาย จําหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิEใน
ทรัพย์สินที*เช่า ทั $งนี $ เพื*อดํารงสถานะของผู้ ให้เช่าตามสญัญาเช่า และกําหนดให้กองทนุรวมมี
สทิธิในการซื $ออสงัหาริมทรัพย์ที*เช่าได้ หากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม3จํากดั ไมส่ามารถให้
กองทนุรวมใช้สทิธิต่ออายสุญัญาเช่าตามที*ได้ให้คํามั*นไว้ รวมทั $ง บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) ซึ*งเป็นผู้ ถือหุ้นที*มีอํานาจควบคมุบริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ตกลงที*จะ
ควบคุมดแูลให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอย่างเคร่งครัด 
นอกจากนี $ กองทนุรวมได้จดัให้บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จํากดั นําทรัพย์สินที*ให้เช่ามา
จํานองกบักองทุนรวม เพื*อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและเยียวยาความเสียหายที*
เกิดขึ $นกบักองทนุรวมจากการที*ไมส่ามารถใช้ทรัพย์สนิที*เช่าได้ตามสญัญาเช่าอีกด้วยอยา่งไรก็ดี
การดําเนินการดงักลา่วอาจไมส่ามารถเยียวยาความเสยีหายทั $งหมดที*เกิดขึ $นแก่กองทนุรวมได้  

 8) ความเสี'ยงจากราคาของหน่วยลงทุนอาจจะเปลี'ยนแปลงภายหลังจากการออกและ
เสนอขายหน่วยลงทุนเพิ'มเติมครั3งที' 2 

  หนว่ยลงทนุจะจดทะเบียนเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและมีซื $อขายที*ตลาดหลกัทรัพย์ ซึ*งอาจจะ
มีการซื $อขายในราคาที*ตํ*ากว่าหรือสูงกว่าราคาที*เสนอขายหน่วยลงทุนเพิ*มเติมครั $งที* 2 ทั $งนี $
ขึ $นอยูก่บัหลายปัจจยั เช่น ผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวนของตลาดหลกัทรัพย์ 
ความต้องการซื $อขายหนว่ยลงทนุของนกัลงทนุในตลาด เป็นต้น 

 9) ความเสี'ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื 3อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ 

  เนื*องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ*งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
สภาพคล่องในการซื $อขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถี*และปริมาณการซื $อขายหน่วย
ลงทุนนั $นในตลาดหลกัทรัพย์ ทั $งนี $ อยู่บนพื $นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ ซื $อ-ผู้ ขาย 
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(bid-offer) ซึ*งปริมาณความต้องการของผู้ซื $อ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ $นอยูก่บัปัจจยัหลายประการที*
กองทนุรวมไม่สามารถควบคมุได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดงันั $น จึงมีความ
เสี*ยงที*หนว่ยลงทนุนี $จะขาดสภาพคลอ่งในการซื $อขายในตลาดรอง 

10) ความเสี'ยงด้านภาษี 

  ในการขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าหรือการขาย โอนหรือรับโอนอสงัหาริมทรัพย์ (ในกรณีที*
กองทนุรวมลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์) ในอนาคตนั $น อาจมีภาระภาษีและคา่ธรรมเนียมที*เกิดจาก
การซื $อหรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสทิธิEหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์
ซึ*งกองทนุรวมอาจต้องรับภาระทั $งหมดหรือบางส่วน โดยที*อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที*
กองทนุรวมจะต้องชําระดงักลา่วอาจแตกตา่งจากอตัราที*เป็นอยูใ่นปัจจบุนั 

  นอกจากนี $ ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผู้ ถือหน่วยลงทุน
สาํหรับการซื $อขายหนว่ยลงทนุและการได้รับเงินปันผลจากกองทนุรวมอาจเปลี*ยนแปลงไปจาก
อตัราในปัจจบุนั  

 11) ความเสี'ยงจากการที'กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดังนั $น มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลง
เนื*องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่าที* เหลืออยู่หรือมูลค่าสิทธิการเช่าอาจมีการ
เปลี*ยนแปลงอนัเนื*องมาจากการเปลี*ยนแปลงของการประเมินราคาของมลูค่าสิทธิเช่า หรือการ
เปลี*ยนแปลงของค่าเช่าพื $นที*ซึ*งปัจจัยต่างๆเหลา่นี $อาจส่งผลกระทบต่อมลูค่าหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมทําให้มลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเพิ*มขึ $นหรือลดลงได้ 

12) การเปลี'ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที'เกี'ยวข้อง  

  ผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบงัคบั
ใช้ของมาตรฐานบญัชีฉบบัใหม ่หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบญัชี ซึ*งเป็นปัจจยัที*กองทนุรวม
ไม่สามารถควบคมุหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อกําหนด ระเบียบ 
ข้อบงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั*ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที*มี
อํานาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตกุารณ์ที*ไมอ่าจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกนั ดงันั $น กองทนุรวมจึง
ไมส่ามารถที*จะประเมินผลกระทบจากการเปลี*ยนแปลงดงักลา่วได้ และไมส่ามารถรับประกนัได้
วา่การเปลี*ยนแปลงดงักลา่วจะไมส่ง่ผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 

13) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

  การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทนุรวม ซึ*ง
ขึ $นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ต้นทนุในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานตา่งๆ การแขง่ขนั การเปลี*ยนแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัที*เกี*ยวข้องกบัทรัพย์สิน ภยั
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ธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันั $น จึงมีความเสี*ยงที*นักลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามที*
คาดการณ์ 

 14) ความเสี'ยงจากเงนิชดเชยที'ได้จากการทําประกันภัยอสังหาริมทรัพย์อาจได้ไม่ครบตาม
ค่าเสียหายที'เกิดขึ 3นจริง 

กองทนุรวมอาจได้รับความเสยีหายทางการเงินเนื*องจากเงินชดเชยที*ได้จากการประกนัภยัอาจ
ชดเชยความเสียหายได้ไม่ทั $งหมด  และความเสี*ยงบางอย่างอาจไม่สามารถทําประกันภัย
คุ้มครองได้  ในกรณีที*เกิดความเสียหายในส่วนที*ไม่ได้รับความคุ้มครองหรือความเสียหาย
ดงักลา่วมีมลูค่ามากกว่าวงเงินประกนั หรือกองทนุรวมไม่สามารถเรียกเงินประกนัได้ครบถ้วน
ตามกรมธรรม์ กองทุนรวมอาจจะต้องมีค่าใช้จ่ายเพิ*มมากขึ $น ทําให้รายได้ในอนาคตของ
อสงัหาริมทรัพย์นั $นไมเ่ป็นตามประมาณการ 

อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมได้ทําการประกันภยัเพื*อคุ้มครองอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
ประเภทต่างๆ โดยได้มีการพิจารณาให้มีความเพียงพอและเหมาะสมตาม ลกัษณะของการ
ดําเนินธุรกิจศูนย์การค้าและอาคารสํานักงาน และลักษณะของการบริหารกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยที*พึงกระทํา นอกจากนั $นเ งินที* ไ ด้จากการประกันภัย
อสังหาริมทรัพย์ ที*กองทุนรวมเช่ามีหน้าที* ต้องนําไปใช้ซ่อมแซมความเสียหายของ
อสงัหาริมทรัพย์เพื*อให้อยูใ่นสภาพที*สามารถสง่คืนให้แก่ผู้ เช่าได้ตามสภาพเดิม 

15) ความเสี'ยงทางการเมือง 

  ความขดัแย้งทางการเมืองอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลกัทรัพย์ในประเทศไทย ซึ*งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทนุ
รวม ทั $งนี $ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบนั หรือใน
อนาคต หรือการเปลี*ยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมี
นัยสําคัญต่อการดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของ
กองทนุรวม 

16) ความเสี'ยงจากกรณีการถกูเวนคืนที'ดิน 

 กองทนุรวมมีความเสี*ยงในกรณีที*มีการเวนคืนทรัพย์สินที*กองทนุรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรกโดย
หนว่ยงานของรัฐ ซึ*งทําให้กองทนุรวมไม่อาจใช้ทรัพย์สินที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรกเพื*อ
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่ไปได้ 

 ในกรณีที*เกิดการเวนคืนดงักล่าว กองทุนรวมอาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับ
คา่ชดเชยดงักลา่วมากกวา่หรือน้อยกวา่มลูคา่ที*กองทนุรวมใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินที*กองทนุ
รวมจะเข้าลงทนุครั $งแรก ซึ*งอาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที*ผู้ ถือหน่วยลงทนุจะได้รับจากการลงทนุ
ไมเ่ป็นไปตามที*ประมาณการไว้ทั $งในสว่นของเงินปันผลและเงินคืนทนุจากการลงทนุ  
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 อย่างไรก็ดี จากการที*บริษัทจัดการได้ตรวจสอบกบัหน่วยงานราชการต่างๆ ที*เกี*ยวข้อง ได้แก่ 
สาํนกังานโยธากรุงเทพมหานคร การทางพิเศษแห่งประเทศไทยและการรถไฟฟ้าขนสง่มวลชน
แห่งประเทศไทย ในส่วนของข้อมูลเท่าที*มีอยู่ ณ ปัจจุบันที*สามารถตรวจสอบได้ ในเบื $องต้น 
พบว่าที*ตั $งของทรัพย์สินของกองทุนรวมที*จะเข้าลงทุนครั $งแรกดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใต้เขต
เวนคืนของเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทจดัการไม่สามารถประเมิน
ถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได้ เนื*องจากการเวนคืนที*ดินเป็นนโยบายและความจําเป็นในการใช้
พื $นที*ของรัฐบาลในเวลานั $น 

17) ความเสี'ยงจากภยัธรรมชาติ อุบัติภยั และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตสุดุวิสยัอื*นๆ แม้จะมีโอกาสเกิดขึ $นไม่
บ่อยครั $งนัก แต่หากเกิดขึ $นในบริเวณที*ตั $งของทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรก 
นอกจากจะสร้างความเสยีหายตอ่ทรัพย์สินของกองทนุรวมแล้ว อาจก่อให้เกิดความสญูเสียแก่
ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าและผู้มาใช้บริการในทรัพย์สินที*กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั $งแรก
อย่างประเมินค่าไม่ได้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะจัดให้มีการทําประกันภัยในลกัษณะจํากัด
วงเงินที*ครอบคลมุความเสียหายที*เกิดจากอบุตัิภยั และเหตสุดุวิสยัอื*นๆ อาทิความเสียหายต่อ
เครื*องจกัร ภยัโจรกรรม ภยัตอ่เครื*องไฟฟ้า ไว้สาํหรับทรัพย์สนิที*กองทนุรวมจะเข้าลงทนุครั $งแรก 
ทั $งนี $ เป็นไปตามเงื*อนไขที*กําหนดในกรมธรรม์ประกนัภยัซึ*งกองทนุรวมได้จดัให้มีตามมาตรฐาน
ทั*วไป โดยมีการทําประกันคุ้ มครองวินาศภัย และประกันภัยซึ*งครอบคลุมความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที*กองทุนรวมลงทุนตามที*สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด 

18) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี'ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

  ภายหลงัจากที*หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ บริษัท
จัดการไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าสภาวะการซื $อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมี
เสถียรภาพ ราคาตลาดของหนว่ยลงทนุอาจลดลงภายหลงัวนัเริ*มต้นของการซื $อขายหน่วยลงทนุใน
ตลาดหลกัทรัพย์ ซึ*งราคาดงักล่าวอาจไม่สอดคล้องกบัมูลค่าทรัพย์สินสทุธิต่อหน่วยของกองทุน
รวม ซึ*งราคาซื $อขายของหน่วยลงทุนนั $นขึ $นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น ผลการดําเนินงานของ
กองทุนรวม ความผนัผวนของหลกัทรัพย์ในตลาดหลกัทรัพย์ และปริมาณการซื $อขายของหน่วย
ลงทนุ ฯลฯ ดงันั $น ผู้ลงทุนอาจไม่สามารถที*จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที*เสนอขายหน่วยลงทุน 
หรือในราคาตามมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิตอ่หนว่ยของกองทนุรวม 

19) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที'แท้จริงซึ'งกองทุนรวมจะได้รับ
หากมีการจาํหน่ายทรัพย์สินออกไปทั 3งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

  มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทนุรวมซึ*งได้กลา่วไว้ ณ ที*นี $ ได้คํานวณโดยใช้ข้อมลูจากรายงานการ
ประเมินค่าทรัพย์สินที*ลงทุนเป็นข้อมูลพื $นฐาน ดังนั $น ในกรณีที*กองทุนรวมต้องจําหน่าย
ทรัพย์สินของกองทุนรวมเพื*อการปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพื*อการเลิกกองทุนรวมมูลค่า
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ดังกล่าวอาจสูงหรือตํ*ากว่ามูลค่าที*แท้จริงซึ*งกองทุนรวมจะได้รับหากมีการจําหน่ายทรัพย์สิน
ออกไปทั $งหมด หรือบางสว่น 

20) ความเสี'ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอื'น 

  การที*กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ไม่ตํ*ากว่าร้อยละ 75 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทุนรวม ทําให้การลงทุน
กระจกุตวัอยูใ่นอสงัหาริมทรัพย์ ในขณะที*กองทนุรวมประเภทอื*นจะมีนโยบายการกระจายการ
ลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทตา่งๆ 

21) ความเสี'ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคา
ซื 3อขายหน่วยลงทุน 

  การคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทุนรวมที*บริษัทจัดการประกาศ เป็นการ
คํานวณโดยใช้รายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครั $งล่าสดุ
เป็นฐานในการกําหนดมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึ*งมูลค่าดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที*จะซื $อขายได้
จริงของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 

22) ความเสี'ยงเรื' องการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ'มเติมในอนาคต (กองทรัสต์เพื'อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

  จากมติที*ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั $งที* 1/2556 วนัที* 24 กรกฏาคม 2556 ได้
อนุมตัิการเพิ*มทุนของกองทุนรวมครั $งที* 2 เพื*อลงทุนเพิ*มเติมในอสงัหาริมทรัพย์โครงการ 
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เมื*อวนัที* 23 เมษายน 2557 

  แต่ภายหลงัปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีข้อจํากัดในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ*มเติม
ภายหลงัจากการลงทุนเพิ*มเติมครั $งที* 2 หากกองทุนรวมมีความจําเป็นต้องเพิ*มเงินทุนหรือ
กู้ ยืมเงินเพื*อการลงทุนในอนาคตดงักล่าว โดยกองทุนรวมจะต้องมีการแปลงสภาพจาก
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์เป็น REIT อนึ*ง ในการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์
เป็น REIT นั $น กองทุนรวมจะต้องได้รับมติอนุมตัิจากผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื*อทําการแปลงสภาพ
ดงักล่าวโดยเงื*อนไขดงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื*นๆ 
ที*เกี*ยวข้อง 
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กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์

49 

แจ้งแก้ไขเพิ'มเตมิโครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

CPN รีเทล โกรท 

 



 

 

 

ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ในรอบปีบญัชีที*ผา่นมา กองทนุรวมไม่มีคดีความ 
ใดที*มีนยัสาํคญัและเกี*ยวข้องโดยตรงกบัธุรกิจของกองทนุรวมที*บริษัทจดัการเชื*อว่าจะสง่ผลกระทบในทางลบอย่าง
ร้ายแรงตอ่ธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินการ และแนวโน้มการดําเนินการในอนาคต
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ในรอบปีบญัชีที*ผา่นมา กองทนุรวมไม่มีคดีความ ข้อพิพาทในชั $นอนญุาโตตลุาการ หรือข้อพิพาททางกฎหมายอื*น
ใดที*มีนยัสาํคญัและเกี*ยวข้องโดยตรงกบัธุรกิจของกองทนุรวมที*บริษัทจดัการเชื*อว่าจะสง่ผลกระทบในทางลบอย่าง
ร้ายแรงตอ่ธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินการ และแนวโน้มการดําเนินการในอนาคต

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

 

ข้อพิพาทในชั $นอนญุาโตตลุาการ หรือข้อพิพาททางกฎหมายอื*น
ใดที*มีนยัสาํคญัและเกี*ยวข้องโดยตรงกบัธุรกิจของกองทนุรวมที*บริษัทจดัการเชื*อว่าจะสง่ผลกระทบในทางลบอย่าง
ร้ายแรงตอ่ธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินการ และแนวโน้มการดําเนินการในอนาคต 



 

 

รายงานความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์
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รายงานความเห็นของผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 

อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
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สว่นที� 2 การจดัการและการกํากบัดแูลกิจการ 
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ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย์ ตราสารที'กองทุนฯ เป็นผู้ออก 

หน่วยลงทุน หลกัทรัพย์ ตราสารที'กองทุนฯ เป็นผู้ออก 

I. ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จาํนวนเงนิทุนโครงการปัจจุบนั    22,124,767,000 บาท 

 จํานวนเงินลงทนุในการเสนอขายครั $งแรก   10,915,000,000 บาท 
 จํานวนเงินลงทนุในการเพิ*มทนุครั $งที* 1    16,363,267,000 บาท 
 จํานวนเงินลงทนุในการเพิ*มทนุครั $งที* 2    22,124,767,000 บาท 

มูลค่าที'ตราไว้ของหน่วยลงทุน    หน่วยละ 10.00 บาท 

จาํนวนหน่วยลงทุนปัจจุบัน     2,212,476,700 หน่วย 

 จํานวนหนว่ยลงทนุในการเสนอขายครั $งแรก   1,091,500,000 หนว่ย 
 จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ*มทนุครั $งที* 1   1,636,326,700 หนว่ย 
 จํานวนหนว่ยลงทนุในการเพิ*มทนุครั $งที* 2   2,212,476,700 หนว่ย 

ประเภทหน่วยลงทุน      ระบุชื'อผู้ถอื 

ราคาของหน่วยลงทุน 

ราคาหนว่ยลงทนุที*เสนอขายวนัแรก    10.00 บาทตอ่หนว่ย 
 ราคาหนว่ยลงทนุที*เสนอขายเพิ*มเติมในการเพิ*มทนุครั $งที* 1 8.90 บาทตอ่หนว่ย 
 ราคาหนว่ยลงทนุที*เสนอขายเพิ*มเติมในการเพิ*มทนุครั $งที* 2 15.00 บาทตอ่หนว่ย 
 จํานวนเงินทนุจดทะเบียนปัจจบุนั    22,124,767,000  บาท 
 

II. ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ 

ราคาปิด ณ วนัที* 30 ธนัวาคม 2559    19.50 บาทตอ่หนว่ย 
มลูคา่ตามราคาตลาด ณ วนัที* 30 ธนัวาคม 2559   43,143,295,650 บาท 
มลูคา่การซื $อขายเฉลี*ยในปี 2559    27,990,000 บาท/วนั  
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ(NAV) ณ วนัที* 31 ธนัวาคม 2559  13.5561 บาทตอ่หนว่ย 
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ข้อมูลผู้ถอืหน่วย 

ภาพรวมข้อมูลผู้ถอืหุ้น ณ วนัที' 7 กุมภาพันธ์ 2560 ประเภทการปิดสมุดทะเบียน: XD  

(1) กลุ่มผู้ถอืหน่วยที'ถอืหน่วยสูงสุด 25 รายแรก 

ลาํดับที' ชื'อ - สกุล จาํนวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บริษัทเซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 590,521,686 26.69 
2 ธนาคารออมสิน 68,004,833 3.07 
3 HSBC (SINGAPORE) NOMINEES PTE LTD 49,952,510 2.26 
4 MRS.ARUNEE  CHAN 48,770,200 2.20 
5 บริษัทกรุงเทพประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 37,367,952 1.69 
6 GIC PRIVATE LIMITED 37,304,437 1.69 
7 บริษัทเมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 34,200,020 1.55 
8 บริษัทไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 33,491,100 1.51 

9 
HSBC BANK PLC-HSBC INSTITUTIONAL TST SVS(IRE) LTD FIRST 
STATE GLOBAL UMBRELLA FUND PLC - FIRST STATE ASIAN EQU 

33,261,756 1.50 

10 กองทนุเปิดทหารไทย พร็อพเพอร์ตี $ อินคมั พลสั 30,601,100 1.38 
11 AIA Company Limited- AIA D-PLUS 27,420,802 1.24 
12 CITIBANK NOMINEES SINGAPORE PTE LTD-S.APBG CLIENTS SG 25,600,000 1.16 
13 กองทนุเปิดเอ็มเอฟซ ีพร็อพเพอร์ตี $เวลท์ฟันด์ 23,211,601 1.05 
14 MORGAN STANLEY&CO. INTERNATIONALPLC 20,500,000 0.93 
15 กองทนุเปิดเอ็มเอฟซ ีพร็อพเพอร์ตี $ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 19,451,307 0.88 
16 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES)LIMITED 19,129,235 0.86 
17 บริษัทเอฟดบับลิวดี ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 18,316,100 0.83 
18 บริษัทกรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 18,000,000 0.81 
19 กองทนุเปิดแอล เอช พร็อพเพอร์ตี $ พลสั I 17,088,100 0.77 
20 HSBC BANK PLC-SCHRODER ORIENTAL INCOME FUND LIMITED 16,004,009 0.72 
21 กองทนุเปิดวรรณ พร็อพเพอร์ตี $ พลสั ฟันด์ 14,434,738 0.65 
22 บริษัทอาคเนย์ ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 13,488,697 0.61 
23 กองทนุเปิดธนชาตพร็อพเพอร์ตี $ แอนด์อินฟราสตรัคเจอร์ เฟล็กซเิบลิ 12,980,800 0.59 
24 มหาวิทยาลยัมหิดล 12,871,976 0.58 
25 บริษัททิพยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 12,627,200 0.57 
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(2) ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ (ถอืหน่วยลงทุนตั 3งแต่ร้อยละ 10 ขึ 3นไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกนั) 

ลาํดับที' ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บริษัทเซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 590,521,686 26.69 

 

(3)  กลุ่มผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ของกองทุนที'โดยพฤตกิารณ์มีอทิธิพลต่อการกาํหนดนโยบายการจัดการหรือ

การจัดการหรือการดาํเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยสาํคัญ  

ลาํดับที' ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหน่วย คิดเป็น % 
 ไม่มี   

 
ประวัติการจ่ายเงนิปันผลกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ครั3งที' รอบระยะเวลาดาํเนินงาน บาท/หน่วย วันที'จ่ายเงนิปันผล 
1 11 ส.ค. - 31  ธ.ค. 2548 0.2908 6 มี.ค. 2549 
2 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2549 0.1886 15 มิ.ย. 2549 
3 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2549 0.2058 13 ก.ย. 2549 
4 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2549 0.1988 6 ธ.ค. 2549 
5 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2549 0.1880 30 มี.ค. 2550 
6 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2550 0.2044 18 มิ.ย. 2550 
7 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2550 0.2103 18 ก.ย. 2550 
8 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2550 0.2019 14 ธ.ค. 2550 
9 1 ต.ค. -  31 ธ.ค. 2550 0.2064 31 มี.ค. 2551 
10 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2551 0.2164 17 มิ.ย. 2551 
11 1 เม.ย. - 30 มิ.ย 2551 0.2155 15 ก.ย. 2551 
12 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2551 0.2238 16ธ.ค. 2551 
13 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2551 0.2159 30 มี.ค. 2552 
14 1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2552 0.2294 15 มิ.ย. 2552 
15 1 เม.ย. - 30 มิ.ย 2552 0.2239 11 ก.ย. 2552 
16 1 ก.ค. – 31 ต.ค.2552 0.3046 15 ธ.ค. 2552 
17 1 พ.ย. - 31 ธ.ค. 2552 0.1622 15 มี.ค. 2553 
18 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2553 0.2450 14 มิ.ย. 2553 
19 1 เม.ย. –30 มิ.ย. 2553 0.2435 13 ก.ย. 2553 
20 1 ก.ค. –30 ก.ย. 2553 0.2478 14 ธ.ค. 2553 
21 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2553 0.2547 18 มี.ค. 2554 
22 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2554 0.2517 15 มิ.ย. 2554 
23 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2554 0.2569 13 ก.ย. 2554 
24 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2554 0.2644 14 ธ.ค. 2554 
25 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2554 0.2500 13 มี.ค. 2555 
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ครั3งที' รอบระยะเวลาดาํเนินงาน บาท/หน่วย วันที'จ่ายเงนิปันผล 
26 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2555 0.2723 31 พ.ค. 2555 
27 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2555 0.2823 31 ส.ค. 2555 
28 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2555 0.2863 16 พ.ย. 2555 
29 1 ต.ค.- 31 ธ.ค. 2555 0.2880 14 ก.พ. 2556 
30 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2556 0.2949 22 พ.ค. 2556 
31 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2556 0.3167 15 ส.ค. 2556 
32 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2556 0.3167 15 พ.ย. 2556 
33 1 ต.ค  - 15 ธ.ค 2556 0.3000 15 ม.ค. 2557 
34 16 ธ.ค. 2556 - 31 มี.ค. 2557 0.3600 7 พ.ค. 2557 
35 1 เม.ย.- 15 เม.ย.2557 0.0500 10 มิ.ย.2557 
36 16 เม.ย.- 30 มิ.ย.2557 0.2730 28 ส.ค. 2557 
37 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2557 0.3230 26 พ.ย. 2557 
38 1 ต.ค.- 31 ธ.ค. 2557 0.3200 20 ก.พ. 2558 
39 1 ม.ค. -31 มี.ค.2558 0.3031 25-พ.ค.2558 
40 1 เม.ย.- 30 มิ.ย.2558 0.2500 21-ส.ค.2558 
41 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2558 0.2245 23-พ.ย.2558 
42 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2558 0.2305 23-ก.พ.2559 
43 1 ม.ค. -31 มี.ค.2559 0.2788 24-พ.ค.2559 
44 1 เม.ย.- 30 มิ.ย.2559 0.2710 23-ส.ค.2559 
45 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2559 0.3100 28-พ.ย.2559 
46 1 ต.ค. - 31 ธ.ค.2559 0.2930 23-ก.พ.2560 

รวม 11.5448  
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โครงสร้างการจัดการ 

บริษัทจัดการ 

I. ชื'อ ที'อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เว็บไซด์ของบริษัทจัดการ  

ชื*อ  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ที*อยู ่ ชั $น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ เลขที* 18 

ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศพัท์  0-2949-1500 

โทรสาร  0-2949-1501 

เว็บไซด์ของบริษัทจดัการ http://www.scbam.com 

 

II. โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื'อผู้ถอืหุ้น รายชื'อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทุน 

อนึ*ง โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทซึ*งมีธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 
(ร้อยละ100) ไม่สง่ผลต่ออํานาจในการควบคมุของบริษัทแต่อย่างไร เนื*องจากบริษัทมีคณะกรรมการ
บริษัททําหน้าที*ควบคุมการบริหาร โดยมีอํานาจเป็ดเสร็จเด็ดขาดในการบริหารงาน และไม่มีการ
แทรกแซงของผู้ ถือหุ้น  
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โครงสร้างองค์กร 

 

 
  

จากโครงสร้างบริหารภายในบริษัทข้างต้น การดําเนินงานของกลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐานมีความ
เป็นอิสระและถกูแยกออกมาจากกลุม่งานอื*น โดยกลุม่การลงทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐานมีขั $นตอน และ
ระเบียบในการปฏิบตัิงานที*ชัดเจน  รวมถึงอยู่ภายใต้การกํากับดูแลและตรวจสอบโดยคณะกรรมการบริหารความเสี*ยง 
กลุม่กํากบัและควบคมุ (Compliance) และตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ซึ*งมีความเป็นอิสระจากฝ่ายบริหารของ
บริษัท และรายงานโดยตรงตอ่คณะกรรมการของบริษัท เพื*อป้องกนัการทจุริตหรือความบกพร่องในหน้าที*ของผู้ปฏิบตัิงาน 
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รายชื'อกรรมการบริษัท ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นายอนชุา เหลา่ขวญัสถิตย์ ประธานกรรมการ 
2) นางอภิพนัธ์ เจริญอนสุรณ์ กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

3) นางสาวศรัณยา เวชากลุ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 

4) นางสาวเฮเลน นอร์ราห์ ไรอนั กรรมการ 

5) ดร.สทุธาภา อมรววิฒัน์ กรรมการ 

6) นายชลติติ เนื*องจํานงค์ กรรมการและเลขานกุารคณะกรรมการ 

7) นายสมิทธ์ พนมยงค์ กรรมการแลประธานเจ้าหน้าที*บริหาร 

 

รายชื'อผู้บริหารบริษัท ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นายสมิทธ์ พนมยงค์ ประธานเจ้าหน้าที*บริหาร 

2) นายณรงค์ศกัดิE ปลอดมีชยั กรรมการผู้จดัการและประธานเจ้าหน้าที*บริหารการลงทนุ 

3) นางสาวพิณแก้ว ทรายแก้ว ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ธุรกิจกองทนุสาํรองเลี $ยงชีพ 

4) นางปิ* นสดุา ภูว่ิภาดาวรรธน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่กลยทุธ์และวางแผน 

5) นางนนัท์มนสั เปี* ยมทิพย์มนสั 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่จดัสรรสนิทรัพย์และกองทนุ
ตา่งประเทศ 

6) นางสาวจารุภทัร ทองลงยา ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่จดัการลงทนุตราสารทนุ 

7) นายอาชวิณ อศัวโภคิน  
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ผลติภณัฑ์และตราสารหนี $
ตา่งประเทศ 

8) นายยทุธพล วิทยพาณิชกร ผู้ อํานวยการอาวโุส  กลุม่จดัการลงทนุตราสารหนี $ 

9) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพื $นฐาน 

10) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่การลงทนุอสงัหาริมทรัพย์และ
โครงสร้างพื $นฐาน 

11) นางสาวสมใจ โรจน์เลศิจรรยา ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่บญัชีและปฏิบตัิการกองทนุ 

12) นางสาวอมรมาลย์ อมัพรพิสฏิฐ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ธุรกิจตวัแทนจําหนา่ย 

13) นางสาววริษา ลพานกุรม ผู้ อํานวยการอาวโุส  กลุม่ธุรกิจลกูค้าบคุคลและสถาบนั 
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รายชื'อคณะกรรมการบริหารความเสี'ยง 

1) นางสาวเฮเลน นอร์ราห์ ไรอนั 
ผู้ช่วยผู้จดัการใหญ่อาวโุส บริหารความเสี*ยงด้านตลาดและการ
ดําเนินงาน กลุม่บริหารความเสี*ยง 

2) นายสมิทธ์ พนมยงค์ ประธานเจ้าหน้าที*บริหาร 

3) นายกิรดศิ อารมย์ด ี ผู้ช่วยผู้จดัการใหญ่ สายบริหารความเสี*ยงสนิเชื*อ 

4) นายณรงค์ศกัดิE ปลอดมีชยั กรรมการผู้จดัการและประธานเจ้าหน้าที*บริหารการลงทนุ 

5) นายกฤษฎา สขุทิศ ผู้จดัการบริหารความเสี*ยง SCBAM กลุม่บริหารความเสี*ยง 

6) นางปิยะวดี ฉลาดกิจศิริกลุ ผู้จดัการทีมบริหารความเสี*ยง SCBAM กลุม่บริหารความเสี*ยง 

7) นายอาชวิณ อศัวโภคิน 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ กลุม่ผลติภณัฑ์และตราสารหนี $
ตา่งประเทศ 

 

รายชื'อผู้จัดการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นายสมิทธ์ พนมยงค์  

2) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  

3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา  

4) นางสาวอรอนงค์ ชยัธง  

5) นางสาวพีรญา วรรณคีรี  

 
รายชื'อผู้จัดการกองทุนเพื'อบริหารสภาพคล่องของกองทุนรวม ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นายยทุธพล วิทยพาณิชกร  

2) นางสาวนนัทรัตน์ ยอดยิ*ง  

3) นางธุรดารา อิศรางกรู ณ อยธุยา  

4) นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชยั  

5) นางสาววรารัตน์ จนัทร์ชื*น  

6) นายรุ่งโรจน์ เสกสรรค์วิริยะ  

7) นางสาวมยรุา ถิ*นธนาสาร  

8) นายเอกลกัษณ์ กระแสเศียร  
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 iii. หน้าที'และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุนรวม 

สิทธิ หน้าที' และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

ในการจดัการกองทนุรวม บริษัทจดัการมีหน้าที*และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทนุรวมให้
เป็นไปตามที*กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที*และความรับผิดชอบดงัตอ่ไปนี $  

1) การบริหารกองทนุรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที*ระบุไว้ในโครงการที*ได้รับอนุมัติจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผู้ ถือหน่วยลงทุน 
ตลอดจนปฏิบตัิหน้าที*ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื*นๆ ที*เกี*ยวข้อง
แหง่พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 อยา่งเคร่งครัด  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั $งผู้ ด ูแล
ผลประโยชน์ และหนังสือชี $ชวน โดยมีสาระสําคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพนั ร่าง
สญัญา และร่างหนงัสอืชี $ชวน ที*ผา่นการพิจารณาจากสาํนกังานและดแูลให้ข้อผกูพนัและ
โครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ และคําสั*งที*ออกโดยอาศยัอํานาจแห่งกฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที*
ข้อกําหนดในข้อผูกพนัหรือโครงการขดัหรือแย้งกับหลกัเกณฑ์ในกฎหมาย ประกาศ 
กฎ หรือคําสั*งนั $น ให้บริษัทจดัการดําเนินการเพื*อให้มีการแก้ไขข้อผกูพนัและโครงการ
โดยไมช่กัช้า 

(3) จดัสง่ แจกจ่าย และจดัให้มีหนงัสือชี $ชวนที*เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการ
ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงัตอ่ไปนี $ 

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการ
จดัสง่หนงัสือชี $ชวนให้สํานกังานไม่น้อยกว่า 1 วนัทําการก่อนการเริ*มจดัส่งหรือ
แจกจ่ายหนงัสอืชี $ชวนให้แก่ประชาชนและให้จดัสง่เอกสารดงักลา่วผ่านระบบรับ
และเผยแพร่ข้อมลูหนงัสือชี $ชวนและการรายงานของกองทนุรวม (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ของสํานักงานด้วย และหากมีการ
เปลี*ยนแปลงข้อมลูดงักลา่ว ให้บริษัทดําเนินการให้ข้อมลูที*จดัสง่นั $นมีข้อมลูที*เป็น
ปัจจบุนัโดยไมช่กัช้าและให้กระทําผา่นระบบงานข้างต้นด้วย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทนุ บริษัทจัดการกองทนุรวมต้องจดัให้มีการแจกจ่าย
ข้อมูลที*เป็นสาระสําคญัเกี*ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู้ ลงทุน
อย่างเพียงพอสําหรับข้อมูลที*เป็นรายละเอียดโครงการ ให้บริษัทเตรียมไว้
เพื*อให้ผู้ลงทนุตรวจดหูรือร้องขอได้ ทั $งนี $ ข้อมลูดงักลา่วต้องเป็นปัจจบุนั 

(ค) เมื*อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิ $นสดุลงแล้ว บริษัทจัดการจะจัดให้มี
หนงัสอืชี $ชวนสว่นข้อมลูโครงการไว้ ณ ที*ทําการทกุแหง่ของบริษัทจัดการ เพื*อให้
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ประชาชนสามารถตรวจดูได้ และจัดสําเนาให้เมื*อผู้ ถือหน่วยลงทนุร้องขอ ใน
กรณีที*หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย หากมีการแก้ไขเพิ*มเติมโครงการบริษัทจดัการจะดําเนินการแจ้ง
การแก้ไขเพิ*มเติมดงักล่าวให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยทราบโดยไม่
ชักช้า และไม่เกิน 10 วนัทําการนบัตั $งแตว่นัถดัจากวนัที*ได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังานให้แก้ไขเพิ*มเติมโครงการหรือวนัที*ได้มีมติให้แก้ไขเพิ*มเติมโครงการ 
แล้วแตก่รณี ทั $งนี $ จนกวา่จะเลกิกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที*บริษัทจดัการประสงค์จะตั $งบริษัทจดัจําหน่ายหน่วยลงทนุเป็นผู้ ทําหน้าที*ใน
การจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนดงักล่าว
ต้องไม่มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ ผู้ ให้เช่า ผู้ โอนสิทธิการเช่า และผู้ ให้สิทธิใน
อสงัหาริมทรัพย์ ที*กองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

(5)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื*น รวมทั $งการหา
ผลประโยชน์ การซื $อ เช่า จําหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั*งโอน และเปลี*ยนแปลง
เพิ*มเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์  หรือทรัพย์สินอื*นที*ลงทุนไว้  ตามนโยบาย 
วตัถุประสงค์ หลกัเกณฑ์ เงื*อนไข วิธีการที*กําหนดไว้ในโครงการ โดยจะต้องเป็นไป
ตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ด้วย  

(6) ในกรณีที*ปรากฎข้อเท็จจริงแก่บริษัทจดัการวา่มีบคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือ
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมใดเกินกว่าหนึ*งในสามของจํานวนหน่วยลงทนุที*จําหน่าย
ได้แล้วทั $งหมด บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที*สํานกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(7)  ดําเนินการเพิ*มหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที*
กําหนดไว้ในโครงการและ/หรือดําเนินการตามที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(8)  จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื*อจ่ายเ งินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนตาม
หลักเกณฑ์และวิ ธีการที* กําหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที*สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9) จดัให้มีการประเมินคา่ทรัพย์สนิตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  สง่มอบเอกสารหลกัฐานและข้อมลูต่างๆ ที*เกี*ยวข้องและจําเป็นต้องใช้ในการประเมิน
ค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที*บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินร้องขอ รวมถึงการ
อํานวยความสะดวกให้แก่บคุคลดงัตอ่ไปนี $ 

(ก) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที*ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิในการสํารวจอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุเพื*อการ
ประเมินคา่ 

(ข) ผู้ดแูลผลประโยชน์หรือบคุคลที*ได้รับมอบหมายจากผู้ดแูลผลประโยชน์ในการเข้า
ตรวจสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมได้มาจากการลงทนุตามที*กําหนดไว้ใน
สญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(13) จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ*งถือหน่วย
ลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทนุที*จําหน่ายได้แล้วทั $งหมด
ร้องขอให้มีการจดัประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

(14) เปลี*ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ*มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทนุรวม ตามข้อกําหนด 
เงื*อนไข หลกัเกณฑ์ ที*ระบไุว้ในโครงการ  

(15) กระทํานิติกรรมสญัญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ*งบริษัทจัดการกองทุนรวมมี
อํานาจกระทําได้ภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบัติการอื*นๆ เพื*อให้บรรลุซึ*งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ*ง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที* และความรับผิดชอบ
ของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั $งนี $ จะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ
กฎหมายอื*นใดที*เกี*ยวข้อง 

(17)  ดําเนินการเลกิกองทนุรวม ตามที*กําหนดไว้ในโครงการ 

2)  การรับและจ่ายเงินของกองทนุรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื*นใด ตามที*กําหนดไว้ใน
โครงการ  

3)  การแตง่ตั $งบคุคลที*เกี*ยวข้องเพื*อการจดัการกองทนุรวม 

(1) จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ  
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(2) แตง่ตั $งบคุคลที*ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื*อทําหน้าที*
ดงัตอ่ไปนี $ 

(ก) ผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์เพื*อทําหน้าที*ตดัสินใจลงทนุหรือจําหน่ายไป
ซึ*งอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ผู้จดัการกองทนุรวมเพื*อทําหน้าที*ตดัสนิใจลงทนุหรือจําหน่ายไปซึ*งทรัพย์สินตาม
ข้อ 5.2 เพื*อการบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

ทั $งนี $ บริษัทจดัการกองทนุรวมจะประกาศรายชื*อผู้จดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์
ของบริษัทไว้ในที*เปิดเผย ณ ที*ทําการของบริษัท  

(3) แต่งตั $งผู้ ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ*งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี*ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม และแต่งตั $ง
ผู้ดแูลผลประโยชน์อื*นแทนตามเงื*อนไขในการเปลี*ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์ที*กําหนดไว้
ในโครงการ ทั $งนี $โดยได้รับอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปลี*ยนตวันายทะเบียนหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม และแต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทุนอื*นที*มีคุณสมบัติตามที*สํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั $งดังกล่าวให้สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แตง่ตั $งนายทะเบียนหนว่ยลงทนุที*สามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่าง
ด้าว ณ ขณะใดขณะหนึ*ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวมครั $ง
แรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที*สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

(6) แต่งตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื*อประเมินค่าและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินของ
กองทุนรวม ทั $งนี $บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวนั $นจะต้องอยู่ในบญัชีรายชื*อที*
ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั $งผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ทั $งนี $ ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะต้องมี
คณุสมบตัิและไมม่ีลกัษณะต้องห้ามตามที*ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(8) แตง่ตั $งที*ปรึกษา (ถ้ามี) ที*ทําหน้าที*เป็นที*ปรึกษาของบริษัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(9) แตง่ตั $งผู้สอบบญัชีของกองทนุรวม ทั $งนี $ผู้สอบบญัชีดงักลา่วจะต้องมีคณุสมบตัิและไม่
มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื*องหลกัเกณฑ์การ
ให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี รวมถึงการเปลี*ยนตวัผู้สอบบญัชีของกองทุนรวม และ
แต่งตั $งผู้สอบบญัชีอื*นที*มีคุณสมบตัิครบถ้วนตามที*สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนดแทน และแจ้งการแตง่ตั $งดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  
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(10) แต่งตั $งผู้ ชําระบัญชีกองทุนรวมเพื*อทําหน้าที*รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือ
หน่วยลงทุนและหน้าที*อื*นๆ ที*จําเป็นเพื*อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ $น เมื*อยุติหรือเลิก
กองทนุรวม  

(11) แต่งตั $งบคุคลอื*นใดเพื*อทําหน้าที*ต่างๆ ที*เกี*ยวกับกองทนุรวม อาทิเช่น ผู้ควบคมุงาน
ก่อสร้าง ผู้ เชี*ยวชาญต่างๆ ผู้จดัทําประมาณการ ผู้ตรวจรับอาคาร ผู้ดแูลรักษาความ
สะอาดสถานที* ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

4)  การดําเนินการอื*นๆ  

(1) ยื*นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ*งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทนุของโครงการเป็น
กองทนุรวมต่อสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทําการนบัตั $งแต่วนัปิด
การเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

(2) ยื*นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื*อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวมเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแต่วนัจดทะเบียนทรัพย์สิน
กองทนุรวม 

(3) ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที*สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที*หลกัฐานดงักลา่วสญูหายหรือถกูทําลาย  

(4) ดําเนินการแยกทรัพย์สนิของกองทนุรวมไว้ตา่งหากจากทรัพย์สนิของบริษัทจดัการและ
นําทรัพย์สินของกองทนุรวมไปฝากไว้กบัผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือ บริษัทศูนย์รับ
ฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั   

(5) จดัให้มีทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที*สาํนกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ*งทะเบียนของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

(6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทนุของกองทนุรวมไว้โดยถกูต้องและจดัทํารายงานการลงทนุ
ของกองทนุรวมให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการ
ที*สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวม ให้
เป็นไปตามประกาศวา่ด้วยหลกัเกณฑ์เงื*อนไขและวิธีการจดัตั $งและจดัการกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์และวิธีการที*สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศ
กําหนด  

(8) แจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทราบโดยการจดัสง่เอกสารหรือแจ้งผา่นระบบข้อมลูของตลาด
หลกัทรัพย์ ในกรณีที*มีเหตุการณ์หรือการเปลี*ยนแปลงใดๆ เกิดขึ $นภายหลงัจากวนัที*
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คํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุตามข้อ 29.3 อนัมี
ผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั  

(9) จดัทํางบการเงินของกองทนุรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับกิจการที*มี
ธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที*กําหนดโดยสภาวิชาชีพ
บญัชี รวมทั $งจัดทํารายงานของกองทนุรวมทุกสิ $นปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าว
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนที*มี ชื*ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุน และสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแตว่นัสิ $นรอบปีบญัชี 

(10) จดัส่งสําเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพร้อม
ด้วยสําเนาเอกสารหลักฐานที*เกี*ยวข้องให้ผู้ ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้
สาํนกังานภายใน 15 วนันบัแตว่นัที*ได้รับรายงานดงักลา่ว 

(11) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนี $ให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลนัเมื*อมีการลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่า 

(ก) เอกสารที*แสดงกรรมสทิธิEหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และสญัญาซื $อ 
เช่า รับโอนสทิธิการเช่า  หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

(ข) สัญญาเป็นหนังสือที*แสดงการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

ทั $งนี $ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ ภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที*เข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว
ด้วย 

(12) จดัสง่สาํเนาสญัญาดงัตอ่ไปนี $ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

(ก) สญัญาแตง่ตั $งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัทําสญัญา
หรือนบัแต่วนัแต่งตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ ในกรณีที*มีการแต่งตั $งบริษัทประเมินค่า
ทรัพย์สนิก่อนการแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ แล้วแตก่รณี 

(ข) สัญญาแต่งตั $งผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั $งที*ปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน 5 วนัทําการนบัแตว่นัทําสญัญาดงักลา่ว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั*งให้ผู้ มีหน้าที*ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั $ง อาทิเช่น 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ที*ปรึกษา ผู้คุมงานก่อสร้าง เป็นต้น จดัเตรียม จดัสง่ จดัทํา
รายงานต่างๆ และ/หรือดําเนินการต่างๆ ตามที*ระบุไว้ในสญัญาแต่งตั $ง และ/หรือ 
ตามที*คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ/หรือผู้มีอํานาจตาม
กฎหมายร้องขอ  
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(14) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที* เ ป็นสาระสําคัญเกี*ยวกับการลงทุนหรือจําหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน
และสํานกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัที*ลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั $น รวมทั $งจัดให้มีข้อมูลที*เป็นสาระสําคัญดงักล่าวไว้ในที*
เปิดเผย ณ ที*ทําการทุกแห่งของบริษัทและสํานักงานใหญ่ของผู้ ดูแลผลประโยชน์
ภายใน 15 วันนับแต่วันที*ลงทุนหรือจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั $น เพื*อให้ผู้ ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมี
สาระสาํคญัตามที*ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

เมื*อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมได้รับอนุมัติให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว บริษัทจดัการกองทุนรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปข้อมูลที*
เป็นสาระสาํคญัตามวรรคหนึ*งให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแทนการจดัสง่ให้ผู้
ถือหนว่ยลงทนุ ทั $งนี $ ภายในวนัทําการถดัจากวนัซื $อ เช่า จําหนา่ย หรือโอนสทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื*นตามที*ตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทยกําหนด 

(15) ดําเนินการขาย / จําหน่าย / จ่าย /โอน ทรัพย์สินบางสว่นหรือทั $งหมดของกองทนุรวม 
ตามที*เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหน้าที*อื*นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที*ของบริษัทจดัการ 

เงื'อนไขการเปลี'ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปลี*ยนบริษัทจดัการได้เมื*อเกิดกรณีใดกรณีหนึ*งดงัตอ่ไปนี $  

1) เมื*อผู้ ถือหน่วยลงทุนของกองทนุรวมมีมติโดยเสียงข้างมากซึ*งคิดเป็นจํานวนเกินกว่ากึ*งหนึ*งของ
จํานวนหน่วยลงทุนที*จําหน่ายได้แล้วทั $งหมด ให้เปลี*ยนบริษัทจัดการ และมีการแต่งตั $งบริษัท
จดัการรายใหมข่ึ $นในเวลาใดๆ ระหวา่งอายขุองกองทนุรวม โดยบอกกลา่วลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์
อกัษรให้บริษัทจดัการทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 30 วนั   

2) ในกรณีที*มีการเปลี*ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจัดการตามที*กําหนดไว้ในโครงการตามมติที*
ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือมีการแก้ไขพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือ กฎหมายอื*นๆ ที*เกี*ยวข้อง 
อนัจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่สามารถดําเนินการให้สอดคล้องกับประกาศ คําสั*ง ระเบียบ  และ
ข้อบงัคบัดงักลา่ว ทั $งนี $ เนื*องจากการเปลี*ยนแปลงดงักลา่วมีผลให้เป็นการเพิ*มภาระหน้าที*แก่บริษัท
จดัการ และบริษัทจดัการไมป่ระสงค์จะรับหน้าที*ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหน้า
ที*ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทั $งนี $ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที*จะรับหน้าที*ต่อไปเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วนัก่อนวนัที*ให้มี
ผลเป็นการสิ $นสุดการปฏิบัติหน้าที*ของบริษัทจัดการ โดยที*ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนจะต้อง
ดําเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที*มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับ
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ความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. เพื*อทําหน้าที*จดัการกองทนุรวมตามที*ระบไุว้ในโครงการแทน
บริษัทจดัการภายใน 180 วนั นบัจากวนัที*ได้รับแจ้งจากบริษัทจดัการ   

3) ในกรณีที*มีการเปลี*ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การดําเนินการ การบริหารจดัการกองทนุ
รวม หรือมีการเปลี*ยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหน่วย หรือ กรณีอื*นใดอนัจะมีผลให้บริษัทจัดการไม่
ประสงค์ที*จะปฏิบตัิหน้าที*ตอ่ไป บริษัทจดัการขอสงวนสทิธิในการไม่รับหน้าที*ในการจดัการกองทนุ
รวมต่อไป ทั $งนี $ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ ถือหน่วยลงทนุลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่
ประสงค์จะรับหน้าที*ต่อไป (ลาออก) เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วนัก่อนวนัที*ให้มีผลเป็นการ
สิ $นสดุการปฏิบตัิหน้าที*ของบริษัทจัดการ โดยที*ประชุมผู้ ถือหน่วยจะต้องดําเนินการจัดหาบริษัท
จดัการกองทนุรวมรายใหมที่*มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์และได้รับความเห็นชอบ
จากสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เพื*อทําหน้าที*จดัการกองทุน
รวมตามที*ระบไุว้ในโครงการแทนบริษัทจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 180 วนันบัจากวนัที*ได้รับ
แจ้งจากบริษัทจดัการ 

4) ในกรณีที*บริษัทจดัการถกูเพิกถอนใบอนญุาตการประกอบธุรกิจหลกัทรัพย์ประเภทจดัการกองทนุ
รวม ซึ*งมีผลให้ไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที*บริษัทจดัการได้ตอ่ไป 

ในการเปลี*ยนตวับริษัทจดัการหากเป็นกรณีที*กฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้ต้องได้รับความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจดัการจะดําเนินการขอความเห็นชอบดงักลา่วก่อน โดย
หากเป็นกรณีการเปลี*ยนตวับริษัทจัดการตามที*กําหนดไว้ในข้อ (1) บริษัทจัดการจะปฏิบตัิหน้าที*
ตอ่ไปจนกวา่จะมีการแตง่ตั $งบริษัทจดัการรายใหม ่อยา่งไรก็ดีการปฏิบตัิหน้าที*ดงักลา่วจะไม่เกินกว่า 
180 วนันบัจากวนัที*ผู้ ถือหน่วยลงทนุมีมติให้เปลี*ยนบริษัทจดัการ ทั $งนี $ หากครบกําหนดระยะเวลา
ดงักลา่วแล้วกองทนุรวมยงัไมส่ามารถจดัหาบริษัทจดัการรายใหมไ่ด้ บริษัทจดัการสงวนสิทธิที*จะขอ
ความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื*อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการดําเนินการ
ดงักลา่วได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายแล้ว หรือหากเป็นกรณีที*บริษัทจดัการได้ทํา
การบอกกลา่วการลาออกจากการเป็นบริษัทจดัการตามข้อ (2) หรือ ข้อ (3) ข้างต้นนี $บริษัทจดัการมี
หน้าที*ต้องจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ที*มีคุณสมบัติครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรัพย์ และได้รับ
ความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. อย่างน้อย 1 ราย ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่า 180 วนั เพื*อ
เสนอให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีมติเห็นชอบให้แตง่ตั $งเป็นบริษัทจดัการ หากผู้ ที*บริษัทจดัการเสนอชื*อไม่ได้
รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวมไม่สามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหม่ได้
ภายในระยะเวลา180 วนันบัจากวนัที*ครบกําหนดระยะเวลา 180 วนัแรก บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิ
ที*จะขอความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื*อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการ
ดําเนินการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุทกุรายแล้ว 

ทั $งนี $ ในการปฏิบตัิหน้าที*ของบริษัทจดัการไมว่า่ตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที*ผู้ ถือหน่วยลงทนุมี
มติให้เปลี*ยนบริษัทจัดการตามที*กําหนดไว้ในข้อ (1) หรือภายหลงัจากวนัที*มีผลเป็นการสิ $นสดุการ
ปฏิบัติหน้าที*ของบริษัทจัดการตามที*กําหนดไว้ในข้อ (2) และข้อ (3) บริษัทจัดการมีสิทธิได้รับ
คา่ตอบแทนในอตัราที*กําหนดไว้ในโครงการโดยจะคํานวณค่าตอบแทนเป็นอตัราสว่นของระยะเวลา
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ตามที*ได้ปฏิบัติหน้าที*จริง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ ที*เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ $นเนื*องจากการปฏิบัติ
หน้าที*ดงักลา่วของบริษัทจดัการ 

 2)  การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  

จดัให้มีการรับจ่ายคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายตา่งๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื*นใด ตามที*กําหนดไว้ในโครงการ  
 

 3)  การแต่งตั 3งบุคคลที'เกี'ยวข้องเพื'อการจัดการกองทุนรวม 

 (1) จดัให้มีคณะกรรมการลงทนุ  

 (2) แตง่ตั $งบคุคลที*ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื*อทําหน้าที*ดงัตอ่ไปนี $ 

 (ก) ผู้ จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื*อทําหน้าที*ตัดสินใจลงทุนหรือจําหน่ายไปซึ*ง
อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

 (ข) ผู้จดัการกองทนุรวมเพื*อทําหน้าที*ตดัสินใจลงทนุหรือจําหน่ายไปซึ*งทรัพย์สินตามข้อ 5.2 เพื*อ
การบริหารสภาพคลอ่งของกองทนุรวม 

ทั $งนี $ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื*อผู้ จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทไว้ในที*
เปิดเผย ณ ที*ทําการของบริษัท  

 (3) แตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุรวม ซึ*งมีคณุสมบตัิตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ด้วยคณุสมบตัิผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปลี*ยนตวัผู้ดแูลผลประโยชน์
ของกองทุนรวม และแต่งตั $งผู้ดูแลผลประโยชน์อื*นแทนตามเงื*อนไขในการเปลี*ยนตวัผู้ดูแลผลประโยชน์ที*
กําหนดไว้ในโครงการ ทั $งนี $โดยได้รับอนญุาตจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (4) แต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปลี*ยนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม และ
แตง่ตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื*นที*มีคณุสมบตัิตามที*สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และ
แจ้งการแตง่ตั $งดงักลา่วให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

 (5) แต่งตั $งนายทะเบียนหน่วยลงทุนที*สามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าว ณ ขณะใด
ขณะหนึ*ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั $งแรกให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที*
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด   

 (6) แต่งตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื*อประเมินค่าและสอบทานมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม ทั $งนี $
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินดังกล่าวนั $นจะต้องอยู่ในบัญชีรายชื*อที*ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

 (7) แต่งตั $งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ทั $งนี $ ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว จะต้องมีคุณสมบตัิและไม่มี
ลกัษณะต้องห้ามตามที*ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

 (8) แตง่ตั $งที*ปรึกษา (ถ้ามี) ที*ทําหน้าที*เป็นที*ปรึกษาของบริษัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  
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 (9) แต่งตั $งผู้ สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั $งนี $ผู้ สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้ามตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื*องหลกัเกณฑ์การให้ความเห็นชอบผู้สอบบญัชี 
รวมถึงการเปลี*ยนตวัผู้สอบบญัชีของกองทุนรวม และแต่งตั $งผู้สอบบญัชีอื*นที*มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามที*
สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจ้งการแต่งตั $งดงักล่าวให้สํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทราบ  

 (10)แต่งตั $งผู้ ชําระบญัชีกองทุนรวมเพื*อทําหน้าที*รวบรวม แจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนและ
หน้าที*อื*นๆ ที*จําเป็นเพื*อให้การชําระบญัชีเสร็จสิ $น เมื*อยตุิหรือเลกิกองทนุรวม  

 (11)แต่งตั $งบุคคลอื*นใดเพื*อทําหน้าที*ต่างๆ ที*เ กี*ยวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผู้ ควบคุมงานก่อสร้าง 
ผู้ เ ชี* ยวชาญต่างๆ ผู้ จัด ทําประมาณการ ผู้ ตรวจรับอาคาร ผู้ ดูแล รักษาความสะอาดสถานที* 
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง เป็นต้น  

 

4)  การดาํเนินการอื'นๆ  

 (1) ยื*นคําขอจดทะเบียนทรัพย์สินซึ*งเป็นเงินได้จากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็นกองทนุรวมต่อ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัทําการนบัตั $งแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยลงทนุ  

 (2) ยื*นคําขอต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื*อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทนุของกองทุนรวมเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วนันบัแตว่นัจดทะเบียนทรัพย์สนิกองทนุรวม 

 (3) ขอรับใบแทนหลกัฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที*สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที*หลกัฐาน
ดงักลา่วสญูหายหรือถกูทําลาย  

 (4) ดําเนินการแยกทรัพย์สนิของกองทนุรวมไว้ตา่งหากจากทรัพย์สนิของบริษัทจดัการและนําทรัพย์สินของ
กองทนุรวมไปฝากไว้กบัผู้ดแูลผลประโยชน์ และ/หรือบริษัทศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั   

 (5) จดัให้มีทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที*สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
กําหนด และเก็บรักษาไว้ซึ*งทะเบียนของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ  

 (6) จดัทําบญัชีแสดงการลงทนุของกองทนุรวมไว้โดยถกูต้องและจดัทํารายงานการลงทนุของกองทนุรวมให้
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมทราบตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที*สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ประกาศกําหนด  

 (7) คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้เป็นไปตาม
ประกาศวา่ด้วยหลกัเกณฑ์เงื*อนไขและวิธีการจดัตั $งและจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ หรือหลกัเกณฑ์
และวิธีการที*สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

 (8) แจ้งให้ผู้ ถือหน่วยลงทนุทราบโดยการจดัสง่เอกสารหรือแจ้งผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลกัทรัพย์ ใน
กรณีที*มีเหตุการณ์หรือการเปลี*ยนแปลงใดๆ เกิดขึ $นภายหลังจากวันที*คํานวณมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตามข้อ 29.3 อันมีผลกระทบต่อทรัพย์สินของกองทุนรวมอย่างมี
นยัสาํคญั  
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 (9) จดัทํางบการเงินของกองทนุรวม ให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีสําหรับกิจการที*มีธุรกิจเฉพาะด้าน
การลงทนุ ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที*กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี รวมทั $งจดัทํารายงานของกองทนุรวม
ทกุสิ $นปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าวให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุที*มีชื*ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ และ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแตว่นัสิ $นรอบปีบญัชี 

 (10) จดัสง่สาํเนารายงานการประเมินคา่ และรายงานการสอบทานการประเมินคา่พร้อมด้วยสาํเนาเอกสาร
หลกัฐานที*เกี*ยวข้องให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนั และให้สาํนกังานภายใน 15 วนันบัแตว่นัที*ได้รับรายงาน
ดงักลา่ว 

 (11) จัดสง่เอกสารดงัต่อไปนี $ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์โดยพลนัเมื*อมีการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือสทิธิการเช่า 

 (ก) เอกสารที*แสดงกรรมสิทธิEหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์  และสญัญาซื $อ เช่า รับโอน
สทิธิการเช่า หรือให้สทิธิในอสงัหาริมทรัพย์ แล้วแตก่รณี 

 (ข) สญัญาเป็นหนงัสอืที*แสดงการจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

 ทั $งนี $ บริษัทจดัการจะมีหนงัสอืแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ดแูลผลประโยชน์ ภายใน 5 วนั
ทําการนบัแตว่นัที*เข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วด้วย 

 (12) จดัสง่สาํเนาสญัญาดงัตอ่ไปนี $ให้ผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 (ก) สญัญาแต่งตั $งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัทําสญัญาหรือนบัแต่
วนัแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ ในกรณีที*มีการแตง่ตั $งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิก่อนการแตง่ตั $งผู้ดแูล
ผลประโยชน์ แล้วแตก่รณี 

 (ข) สญัญาแต่งตั $งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และสญัญาแต่งตั $งที*ปรึกษา (ถ้ามี) ภายใน 5 วนัทํา
การนบัแตว่นัทําสญัญาดงักลา่ว 

 (13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ สั*งให้ผู้ มีหน้าที*ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั $ง  อาทิเช่น ผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ที*ปรึกษา ผู้ คุมงานก่อสร้าง เป็นต้น จัดเตรียม จัดส่ง จัดทํารายงานต่างๆ และ/หรือ
ดําเนินการต่างๆ ตามที*ระบไุว้ในสญัญาแต่งตั $ง และ/หรือตามที*คณะกรรมการลงทนุ (ถ้ามี) และ/หรือผู้ ถือ
หนว่ยลงทนุ และ/หรือผู้มีอํานาจตามกฎหมายร้องขอ  

 (14) จัดสง่หนงัสือสรุปข้อมลูที*เป็นสาระสําคญัเกี*ยวกับการลงทนุหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนและสํานกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัที*
ลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั $น รวมทั $งจัดให้มีข้อมลูที*เป็น
สาระสาํคญัดงักลา่วไว้ในที*เปิดเผย ณ ที*ทําการทกุแหง่ของบริษัทและสาํนกังานใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์
ภายใน 15 วนันบัแต่วนัที*ลงทุนหรือจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์นั $น 
เพื*อให้ผู้ ลงทุนสามารถตรวจดูได้ โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมีสาระสําคัญตามที*ประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

 เมื*อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมได้รับอนมุตัิให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทยแล้ว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดส่งหนงัสือสรุปข้อมูลที*เป็นสาระสําคัญตามวรรคหนึ*งให้ตลาด
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หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแทนการจัดส่งให้ผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั $งนี $ ภายในวนัทําการถัดจากวนัซื $อ เช่า 
จําหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื*นตามที*ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยกําหนด 

 (15) ดําเนินการขาย/จําหนา่ย/จ่าย/โอน ทรัพย์สนิบางสว่นหรือทั $งหมดของกองทนุรวม ตามที*เห็นสมควร  

 (16) ปฏิบตัิหน้าที*อื*นๆ ตามกฎหมายหลกัทรัพย์กําหนดให้เป็นหน้าที*ของบริษัทจดัการ 
 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

I. ชื' อ ที' อยู่  เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เว็บไซด์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

ชื*อ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

ที*อยู ่ เลขที* 999/9 อาคารสํานกังานดิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ ชั $น 31 ถนนพระรามที* 1 
แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศพัท์  02-667-5555 

โทรสาร 02-264-5593 

II. รายชื'อกรรมการและผู้บริหารของผู้บริหารทรัพย์สิน 

รายชื'อกรรมการ ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์ ประธานกรรมการ 

2) นายไพฑรูย์ ทวีผล กรรมการอิสระ  

3) นายการุณ กิตติสถาพร กรรมการอิสระ  

4) นางโชติกา สวนานนท์ กรรมการอิสระ 

5) นายวีรวฒัน์ ชตุิเชษฐพงศ์ กรรมการอิสระ 

6) นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

7) นายสทุธิชาติ จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

8) นายสทุธิศกัดิE จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

9) นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

10) นายกอบชยั จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

11) นายปริญญ์ จิราธิวฒัน์ กรรมการ 

12) นายปรีชา เอกคณุากลู กรรมการ 
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รายชื'อผู้บริหาร ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

1) นางสาววลัยา จิราธิวฒัน์ รองกรรมการผู้จดัการใหญ่  

2) นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รองกรรมการผู้จดัการใหญ่ สายงานการเงิน บญัชี และบริหาร
ความเสี*ยง 

3) นายสทุธิภคั จิราธิวฒัน์ รองกรรมการผู้จดัการใหญ่ 

4) ดร.ณฐักิตติE ตั $งพลูสนิธนา ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายการตลาด 

5) นางนาถยา จิราธิวฒัน์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ สาํนกักรรมการผู้จดัการใหญ่ 

6) นางปณิดา สขุศรีดากลุ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายบริหารทรัพย์สนิ  

7) พนัตรีนฤต รัตนพิเชฏฐชยั ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายพฒันาโครงการ 1 

8) เรืออากาศเอกกรี เดชชยั ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายพฒันาโครงการพิเศษ 

9) นางรัตนา อนนุตการุณ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายขาย 

10) นายชนวฒัน์ เอื $อวฒันะสกลุ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
   
 หน้าที'และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(1) สทิธิ หน้าที* และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(1.1) สทิธิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้ รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที*ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม ตามสญัญาการจ้างที*ทําขึ $นระหว่างกองทนุรวมกบั
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(1.2) หน้าที*และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิ หน้าที* และความรับผิดชอบในโครงการ ดงัตอ่ไปนี $ 

(ก) ได้รับคา่ตอบแทนในการทําหน้าที*ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวมตาม
สญัญาการจ้างที*ทําขึ $นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมในแต่ละวันให้อยู่ใน
สภาพที*ดีและพร้อมที*จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอื*นที*
เกี*ยวข้อง 

(ง) ป ฏิบัติ ตามสัญญาหรือหน้า ที* อื* น ที* ระบุตามสัญญาว่า จ้ างผู้ บ ริหา ร
อสงัหาริมทรัพย์ 
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(จ) ปฏิบตัิหน้าที*อื*นๆ ตามที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ
หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที*ของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือปฏิบตัิหน้าที*อื*นใดตามที*บริษัทจดัการมอบหมาย 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

I. ชื'อ ที'อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร ของผู้บริหารทรัพย์สิน  

ชื*อ ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 

ที*อยู ่ เลขที* 33/4 อาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์ เเกรนด์ รามา ไนน์ (ทาวเวอร์ เอ) ถนนพระราม 9 
เเขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310  

โทรศพัท์  0-2470-3201 

โทรสาร 0-2470-1996-7 

 

II. สถานที'เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม 

ชื*อ ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 

ที*อยู ่ 400/22อาคารธนาคารกสิกรไทย ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 
10400 

โทรศพัท์  0-2470-3201 

โทรสาร 0-2470-1996-7 

 

และ/หรือ สถานที*อื*นใดที*สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาตหรือในกรณีที*มีการเปลี*ยนแปลงผู้ดูแล
ผลประโยชน์รายใหม่ บริษัทจดัการจะจดัเก็บทรัพย์สินและเอกสารสําคญัของกองทนุรวมไว้ที*สํานกังานของ
ผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวมรายใหมอ่ยา่งไรก็ตาม ในกรณีทรัพย์สนิที*ลงทนุเป็นอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท
จดัการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิในอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุรวมลงทนุ ได้แก่ โฉนดที*ดิน หรือหนงัสือ
รับรองการทําประโยชน์ และสัญญาซื $อขายอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่า หรือสัญญาโอนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ หนงัสือกรมธรรม์ประกนัภยัไว้ที*สํานกังานของผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ยกเว้นใน
การเก็บทรัพย์สนิที*โดยสภาพไมส่ามารถเก็บรักษาไว้ที*ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ 

 

III. หน้าที'และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์ รวมถงึสถานที'จัดเก็บรักษาทรัพย์สิน 

ผู้ดแูลผลประโยชน์มีสทิธิ หน้าที* และความรับผิดชอบในโครงการดงัตอ่ไปนี $ 

ก)  ได้รับคา่ตอบแทนจากการทําหน้าที*เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ตามอตัราที*กําหนดไว้ในสญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูล
ผลประโยชน์ที*ทําขึ $นกบับริษัทจดัการ 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

 

75 

 

ข)  ดแูลให้บริษัทจัดการปฏิบตัิหน้าที*ตามบทบญัญัติในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื*นๆ ที*เกี*ยวข้องแห่ง
พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 และข้อกําหนดของโครงการจดัการกองทนุ
รวมที*ได้รับอนุมตัิ ตลอดจนข้อผูกพนัที*ทําไว้กับผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยเคร่งครัด หากบริษัทจัดการมิได้
ปฏิบตัิตามให้แจ้งบริษัทจดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที*บริษัทจัดการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม 
หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที*ตามมาตรา 125 และข้อกําหนดอื*นๆ ที*เกี*ยวข้อง แห่งพระราชบัญญัติ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ผู้ดแูลผลประโยชน์จะทํารายงานเกี*ยวกบัเรื*องดงักลา่วโดย
ละเอียดและสง่ให้สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตั $งแตว่นัที*ผู้ดแูลผลประโยชน์รู้หรือมี
เหตอุนัควรที*จะรู้ถึงเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

ค)  ดําเนินการฟ้องร้องบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที*ของตนหรือฟ้องร้องเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทั $งนี $ เพื*อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุทั $งปวง หรือเมื*อได้รับ
คําสั*งจากสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

ง)  ดําเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลาดงัตอ่ไปนี $ 

(1) ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที*ได้รับแจ้งการเข้าครอบครองอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทจดัการ 

(2) ทกุหนึ*งปีนบัแตว่นัที*ผู้ดแูลผลประโยชน์ตรวจตราครั $งก่อนแล้วเสร็จ ทั $งนี $ ค่าใช้จ่ายที*เกิดจาก
การตรวจสอบทรัพย์สนิจะถือเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทนุรวม 

จ) บนัทกึสภาพอสงัหาริมทรัพย์ที*ผู้ดแูลผลประโยชน์ได้ตรวจตราให้ถกูต้องและครบถ้วนตามความเป็นจริง
ให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนันบัแตว่นัที*เริ*มดําเนินการตรวจตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์นั $น 

ฉ)  แจ้งให้บริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัทําการนบัแต่วนัที*ผู้ดแูลผลประโยชน์พบว่าอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทนุรวมชํารุดบกพร่องอยา่งเป็นนยัสาํคญั 

ช) แจ้งให้บริษัทจดัการจดัให้มีการประเมินคา่ใหมโ่ดยพลนั เมื*อผู้ดแูลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตกุารณ์หรือ
การเปลี*ยนแปลงใดๆ เกิดขึ $น อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมอยา่งมีนยัสาํคญั 

ซ) ตรวจสอบการลงทนุหรือจําหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม
ให้เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์ที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

ฌ) จดัทําบญัชีและรับรองความถูกต้องของทรัพย์สินของกองทุนรวมที*รับฝากไว้รวมทั $งจัดทําบญัชีแสดง
การรับจ่ายทรัพย์สนิของกองทนุรวม 

ญ) รับรองวา่การคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิ มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ และมลูคา่หนว่ยลงทนุของกองทนุรวมถกูต้อง
และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที*สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยผู้ดแูลผลประโยชน์
สามารถใช้ข้อมลูที*ได้รับจากบริษัทจดัการ ซึ*งอาจเป็นข้อมลูจากรายงานที*บริษัทจดัการจดัทําและได้รับ
รองรายงานดงักลา่วเอง หรือที*บริษัทจดัการได้รับจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบคุคลที*มีคณุสมบตัิ
เหมาะสมอื*นที*บริษัทจัดการว่าจ้างและผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบคุคลที*มีคณุสมบตัิเหมาะสมอื*น
นั $นได้ลงนามรับรองความถกูต้องของรายงานดงักลา่ว มาใช้ประกอบการคํานวณมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิได้ 
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ฎ) ให้ความเห็นเกี*ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

ฏ) มีสทิธิ หน้าที* และความรับผิดชอบอื*นตามที*กําหนดในสญัญาแตง่ตั $งผู้ดแูลผลประโยชน์ 

ฐ) ปฏิบตัิหน้าที*อื*นตามที*คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้
เป็นหน้าที*ของผู้ดแูลผลประโยชน์ 

คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทนุของกองทนุฯ ณ 31 ธนัวาคม 2559 ประกอบด้วยกรรมการจํานวน 2 ทา่น ได้แก่ 
1. กรรมการในฐานะตวัแทนของบริษัทจดัการจํานวน 1 ทา่น ได้แก่ 

นายสมิทธ์ พนมยงค์   
ประธานเจ้าหน้าที*บริหาร 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 
 

2. กรรมการผู้มีคณุสมบตัิครบถ้วนตามที*บริษัทจดัการกําหนดและได้รับการเสนอชื*อจากผู้ ถือหน่วยลงทนุราย
ใดรายหนึ*งหรือหลายราย ซึ*งถือหนว่ยลงทนุรวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 20 ของหน่วยลงทนุทั $งหมดจํานวน 1 
ทา่น ได้แก่ 

นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ สายการเงิน บญัชีและบริหารความเสี*ยง 
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั(มหาชน) 

 

หน้าที*และความรับผิดชอบหลกัของคณะกรรมการลงทนุ  

ก) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซื $อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ*งอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
โครงการโครงสร้างพื $นฐาน ตามที*ผู้ จัดการกองทุนฯ ได้นําเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน ทั $งนี $ การลงทุน
ดงักลา่ว ต้องไมข่ดัแย้งกบักฎหมายที*เกี*ยวข้อง และข้อกําหนดของกองทนุฯ 

ข) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ*มทนุ และ/หรือ การลดทนุของกองทนุฯ ตาม
กรอบที*ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุฯ 

ค) พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื*องงบประมาณที*เกี*ยวเนื*องกบัการจดัการทรัพย์สินที*กองทนุฯ ตามที*ผู้ดแูล
ทรัพย์สนินําเสนอแก่กองทนุฯ เพื*อให้เป็นไปตามที*กําหนดในโครงการจดัการกองทนุฯ 

ง) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัิกลยุทธ์การลงทุนในโครงการโครงสร้างพื $นฐาน กลยุทธ์การบริหาร
ความเสี*ยงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และอื*นๆ ตามที*ผู้ จัดการกองทุนฯ นําเสนอ รวมทั $ง
พิจารณากําหนดเงื*อนไขและข้อจํากดัในการลงทนุให้ผู้จดัการกองทนุฯ นําไปปฏิบตัิ ทั $งนี $ ต้องเป็นไปตาม
นโยบายการลงทนุที*ได้รับอนมุตัิ และไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมายที*เกี*ยวข้อง 

จ) กํากบัดแูลให้กลยทุธ์การลงทนุตอบสนองตอ่วตัถปุระสงค์และนโยบายการลงทนุของกองทนุฯ ตามกรอบที*
ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทนุฯ หรือสญัญาการบริหารจดัการกองทุนฯ รวมทั $งกํากบัดแูลให้การลงทุน
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เป็นไปตามกรอบที*ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนฯ รวมทั $งกํากับดูแลให้การลงทุน ให้เป็นไปตามที*
กฎหมายกําหนด 

ฉ) กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และการทําหน้าที*ของผู้ ดูแล
ผลประโยชน์ และบคุคลอื*นที*เกี*ยวข้องที*มีหน้าที*ตามที*กําหนดในโครงการจดัการกองทนุฯ 

ช) พิจารณาอนมุตัิการเข้าทําสญัญาที*เกี*ยวข้องกบัการจดัการกองทนุฯ ที*มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่ตํ*ากว่า 10 
ล้านบาท ทั $งนี $ สญัญาที*จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผา่นการสอบทานและตรวจสอบจากผู้ เชี*ยวชาญ
ทางกฎหมายหรือหนว่ยงานกํากบัแล้ว 

ซ) กํากบัดแูลให้การลงทนุเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทนุฯ ที*ได้รับอนมุตัิจาก
คณะกรรมการบริษัทโดยเคร่งครัด 

ฌ) ดําเนินการเรื*องอื*นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั $งนี $ ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที*เกี*ยวข้อง และ
ข้อกําหนดของกองทนุฯ 

ญ) พิจารณาเรื*องอื*นใดที*เกี*ยวข้องกบัการตดัสินใจลงทนุนอกเหนือจากที*กําหนดไว้ในนโยบายและหลกัปฏิบตัิ
ในการบริหารจัดการกองทุนฯ และอนุมัติสั*งการตามที*จําเป็นและเห็นสมควร และไม่ขัดหรือแย้งกับ
กฎหมายที*เกี*ยวข้อง 

ฎ) พิจารณาแต่งตั $งกรรมการที*เป็นผู้แทนกลุม่งาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที*กรรมการท่านเดิมมิได้
ปฏิบตัิงานในกลุม่งานนั $นๆ แล้ว 

ชี'อ ที'อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลดังต่อไปนี 3 

1) ผู้สอบบัญชี 

ชื*อ  บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จํากดั 

ที*อยู ่ ชั $น 50-51อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ เลขที* 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยาน
นาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์ 0-2677-2000 

โทรสาร 0-2677-2222 

2) นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

ชื*อ ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน)  

ที*อยู ่ ธนาคารไทยพาณิชย์ (สาขาชิดลม) 

 สายงานปฏิบตัิการธุรกรรมการเงินและหลกัทรัพย์  

 ทีมบริการทะเบียนหลกัทรัพย์ 1 อาคาร 2 ชั $น 3 เลขที* 1060 ถนน
เพชรบรีุตดัใหม ่แขวงมกักะสนั เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท์ 0-2256-2323-8 
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โทรสาร 0-2256-2405-6 

3) บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ชื*อ บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั*น จํากดั 

ที*อยู ่ 121/101 อาคารอาร์เอส ทาวเวอร์ ชั $น 37 ถนนรัชดาภิเษก ดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 10400 

โทรศพัท์           0-2642-2712-14, 0-2641-3631-35 

โทรสาร 0-2642-2711 
 

ประวัตกิารถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

ข้อมูลประวัติการถกูลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ ของบริษัทจัดการ กรรมการ ผู้บริหาร และผู้มีอาํนาจ
ควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้จัดการกองทุนในช่วง 5 ปีที'ผ่านมา 

การจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท ในช่วง 5 ปีที*ผ่านมา กองทนุรวมฯ บริษัท
จัดการ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผู้ จัดการกองทุน ไม่ถูกลงโทษ และการ
เปรียบเทียบปรับ  

อย่างไรก็ดีผู้ ถือหน่วยลงทุนสามารถตรวจสอบข้อมูลเพิ*มเติมได้ที*เว็บไซท์ของสํานกังานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ตามที*อยูเ่ว็บไซท์ดงัแสดง 

http://capital.sec.or.th/webapp/enforce/finequerythai_p2.php?cmbdoc_id=all&cmbref_no=5&query_ty
pe=M&txtSection=&txtStartDate=&txtEndDate=&txtMeet_no=&txtMeet_yy=&txtFine_no=&txtFine_yy=
&txtOffender_name=&txtother=&content_id=5 

 

การกาํกับดูแลกิจการ 

1. นโยบายการกาํกับดูแลกิจการ 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั*ง หรือหนงัสือเวียนตามที*ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ อยา่งเคร่งครัด และมีการ
จดัตั $งคณะกรรมการที*ปรึกษาการลงทนุ และคณะกรรมการลงทนุ เพื*อพิจารณาในรายละเอียดที*เกี*ยวข้องกบัการ
ลงทนุ และมีผู้ดแูลผลประโยชน์คอยสอบทานการทํางานของบริษัทจดัการอีกด้วย 

โดยทางบริษัทจดัการ ได้กําหนดให้มีนโยบายการกํากบัดแูลทางด้านต่างๆ เช่น การจดัทํารายงานความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ นโยบายในการปฏิบตัิงานด้านธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจัดการ
ลงทนุ เป็นต้น 
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2. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าเช่าอสังหาริมทรัพย์CPN รีเทล โกรท(“คณะกรรมการ
ลงทุน”) 
คณะกรรมการลงทนุมีหน้าที*ในการตดัสนิ พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื*องตา่งๆ ที*เกี*ยวข้องกบัการบริหารกองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวมโครงสร้างพื $นฐาน ด้วยความโปร่งใส สจุริต และตั $งอยูบ่นพื $นฐานของการ
ปฏิบตัิตามกฎหมายตา่งๆ  ที*เกี*ยวข้อง 

ขอบเขตอํานาจของคณะกรรมการลงทนุนี $ ใช้บงัคบักบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทนุรวมโครงสร้าง
พื $นฐาน (“กองทนุรวม”) ทกุกอง เว้นแตก่รณีที*กองทนุรวมใดกําหนดให้มคีณะกรรมการลงทนุเพื*อพิจารณาในเรื*อง
ที*กําหนดไว้เป็นการเฉพาะ ให้นําขอบเขตหน้าที*ของคณะกรรมการลงทนุ ไปใช้กบักองทนุรวมดงักลา่วเทา่ที*ไมข่ดั
ตอ่อํานาจหน้าที*ของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมนั $นๆ 

หน้าที'และความรับผิดชอบหลักของคณะกรรมการลงทุน  

1. พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซื $อ เช่า เช่าช่วง ให้เช่า จําหน่าย โอน หรือรับโอนซึ*งอสงัหาริมทรัพย์ 
และ/หรือ โครงการโครงสร้างพื $นฐาน ตามที*ผู้ จดัการกองทนุ ได้นําเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน 
ทั $งนี $ การลงทนุดงักลา่ว ต้องไมข่ดัแย้งกบักฎหมายที*เกี*ยวข้อง และข้อกําหนดของกองทนุฯ 

2. พิจารณาผลการดําเนินงานของกองทนุฯ 

3. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ*มทนุ และ/หรือ การลดทนุของแต่
ละกองทนุ ตามกรอบที*ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุฯ 

4. พิจารณาให้ความเห็นชอบในเรื*องงบประมาณที*เกี*ยวเนื*องกับการจัดการทรัพย์สินที*กองทุนฯ 
ตามที*ผู้บริหารสนิทรัพย์นําเสนอแก่กองทนุฯ เพื*อให้เป็นไปตามที*กําหนดในโครงการจดัการกองทนุ
ฯ 

5. พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนมุตัิกลยทุธ์การลงทนุในโครงการโครงสร้างพื $นฐาน กลยทุธ์การ
บริหารความเสี*ยงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และอื*นๆ ตามที*ผู้ จัดการกองทุน
นําเสนอ รวมทั $งพิจารณากําหนดเงื*อนไขและข้อจํากดัในการลงทนุให้ผู้จดัการกองทนุนําไปปฏิบตัิ 
ทั $งนี $ ต้องเป็นไปตามนโยบายการลงทนุที*ได้รับอนมุตัิ และไมข่ดัหรือแย้งกบักฎหมายที*เกี*ยวข้อง 

6. กํากบัดแูลให้กลยทุธ์การลงทนุตอบสนองตอ่วตัถปุระสงค์และนโยบายการลงทนุของของกองทนุฯ 
ตามกรอบที*ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนฯ หรือสญัญาการบริหารจัดการกองทุนฯ รวมทั $ง
กํากบัดแูลให้การลงทนุเป็นไปตามกรอบที*ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุฯ รวมทั $งกํากบัดแูลให้
การลงทนุ ให้เป็นไปตามที*กฎหมายกําหนด 

7. กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้บริหารทรัพย์สิน และการทําหน้าที*ของผู้ดูแล
ผลประโยชน์ และบคุคลอื*นที*เกี*ยวข้องที*มีหน้าที*ตามที*กําหนดในโครงการจดัการกองทนุฯ 

8. พิจารณาอนมุตัิการเข้าทําสญัญาที*เกี*ยวข้องกบัการจดัการกองทนุฯ ที*มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่
ตํ*ากว่า 10 ล้านบาท ทั $งนี $ สญัญาที*จะให้คณะกรรมการพิจารณา ต้องผ่านการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผู้ เชี*ยวชาญทางกฎหมายหรือหนว่ยงานกํากบัแล้ว 
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9. กํากบัดแูลให้การลงทนุเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทนุฯ ที*ได้รับ
อนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทโดยเคร่งครัด 

10. ดําเนินการเรื*องอื*นใดตามมติของผู้ ถือหน่วยลงทุน ทั $งนี $ ต้องไม่ขดัแย้งกับกฎหมายที*เกี*ยวข้อง 
และข้อกําหนดของกองทนุฯ 

11. พิจารณาการแตง่ตั $ง/ ถอดถอนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (CPN)/ ผู้จดัการกองทนุ 

12. พิจารณาเรื*องอื*นใดที*เกี*ยวข้องกบัการตดัสินใจลงทนุนอกเหนือจากที*กําหนดไว้ในนโยบายและ
หลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทนุฯ และอนมุตัิสั*งการตามที*จําเป็นและเห็นสมควร และไม่
ขดัหรือแย้งกับกฎหมายที*เกี*ยวข้อง เช่น กรณีเกิดข้อพิพาททางกฏหมาย การทําประกันภยั การ
ปรับปรุงสนิทรัพย์ (Major renovation) เป็นต้น 

13. พิจารณาแตง่ตั $งกรรมการที*เป็นผู้แทนกลุม่งาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที*กรรมการท่าน
เดิมมิได้ปฏิบตัิงานในกลุม่งานนั $นๆ แล้ว 

3. การดูแลเรื'องการใช้ข้อมูลภายใน 

ทางบริษัทจดัการ ได้มีการออกข้อปฏิบตัิเรื*องการซื $อขายหลกัทรัพย์ของพนกังาน (Staff Dealing Policy) และมี
การกําชบัให้พนกังานทกุคนในองค์กร รวมถึง กรรมการ ผู้บริหาร และผู้จดัการกองทนุ รวมถึงผู้ เกี*ยวข้องอื*นที*มี
โอกาสใช้ข้อมลูภายใน ปฏิบตัิตามอย่างเคร่งครัด และมีการกําหนดบทลงโทษอย่างรุนแรง และเป็นลายลกัษณ์
อกัษร หากมีการละเมิดข้อปฏิบตัินี $ 

พนกังานจะต้องดแูลไมใ่ห้การลงทนุของบริษัทฯ พนกังาน และกองทนุประเภทตา่งๆ ภายใต้การบริหารของบริษัท
ฯ มี ความขดัแย้งทางผลประโยชน์อยา่งมีเจตนาที*จะก่อให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบระหว่างกนั และจะต้อง
ดําเนินงานด้วยความซื*อสัตย์สุจริตและยุติธรรม เพื*อให้การจัดการกองทุนภายใต้การบริหาร เป็นไปตาม 
วัตถุประสงค์ของกองทุนและรักษาไว้ซึ*งผลประโยชน์ของลูกค้า โดยผลประโยชน์ของลูกค้าต้องมาก่อน
ผลประโยชน์ ของบริษัทฯ หรือผลประโยชน์สว่นตวักรรมการ หรือพนกังานของบริษัทฯ 

บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลกัทรัพย์เพื*อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศต่าง ๆ ที*สํานกังาน ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด รวมทั $งกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบัของ
บริษัทจดัการ และจะต้องเปิดเผยการลงทนุดงักลา่วให้บริษัทจดัการทราบ เพื*อที*บริษัทจดัการจะสามารถกํากบั
ดแูลการซื $อขายหลกัทรัพย์ของพนกังานได้ 

4. การพิจารณาตดัสนิใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนฯ 

กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพย์และโครงสร้างพื $นฐาน จะเข้าทําการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา due 
diligence) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื $อทรัพย์สินเข้ากองทุนฯ ตลอดจน
ตดัสินใจลงทนุหรือจําหน่ายไปซึ*งทรัพย์สินของกองทุนฯ โดยมีขั $นตอนตามขั $นตอนการปฏิบตัิงานที*ชดัเจนและ
เป็นกระบวนการ  ทั $งยังมีคณะกรรมการการลงทุนช่วยกลั*นกรองการพิจารณาเพื*อหลีกเลี*ยงการขัดแข้งทาง
ผลประโยชน์ที*อาจเกิดขึ $น โดยมีเกณฑ์ในการพิจารณาดงัตอ่ไปนี $   
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เกณฑ์ในการพิจารณา  

1) ประสบการณ์ สถานะการเงิน ความน่าเชื*อถือและชื*อเสียงที*ผ่านมาของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ เพื*อ
พิจาณาถึงความสามารถปฏิบตัิหน้าที*เมื*อเป็นคูส่ญัญาในการเข้าธุรกรรมการลงทนุและการบริหารงาน
ของกองทนุฯ  

2) ทําเลและศกัยภาพของอสงัหาริมทรัพย์ สภาพที*ตั $ง ทางเข้าออก  

3) โอกาสในการจดัหารายได้ 

4) ผลการดําเนินงานที*ผา่นมาของอสงัหาริมทรัพย์ที*จะเข้าลงทนุ 

5) ความเป็นไปได้ทางการตลาด  และสภาวะการแขง่ขนัของอสงัหาริมทรัพย์ที*กองทนุฯ จะเข้าลงทนุ 

5. การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการกองทนุคดัเลอืกบคุคากรอื*นในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทนุฯ บริษัทจดัการให้ความสําคญักบั
การคดัเลอืกบคุลากรผู้มารับหน้าที*ผู้บริหารทรัพย์สนิ โดยจะจดัให้มีการพิจารณาถึงความเหมาะสม ความพร้อม
ในการดําเนินงานของผู้บริหารสนิทรัพย์ บริษัทจดัการจะพิจารณาคณุสมบตัิของผู้บริหารสินทรัพย์ และเสนอต่อ
คณะกรรมการการลงทนุเพื*อพิจารณารายที*เหมาะสมก่อนดําเนินการแตง่ตั $ง 

เกณฑ์ในการพิจาณาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีดงัตอ่ไปนี $ 

1) ประสบการณ์  ชื*อเสยีง และความนา่เชื*อถือในการปฏิบตัิงาน 

2) ความคุ้นเคยกบัทรัพย์สนิ หรือที*ตั $งของทรัพย์สนิ 

3) ความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่าและผู้ใช้บริการทรัพย์สนิ 

4) ความสมัพนัธ์อนัดีกบัเจ้าของที*ดิน 

5) ความสมัพนัธ์อนัดีตอ่หนว่ยงานภาครัฐ 

6) ระบบการปฏิบตัิงาน และการควบคมุภายใน 

7) อตัราคา่ตอบแทน 

8) เกณฑ์อื*นๆ ที*กรรมการการลงทนุและหรือผู้ เชี*ยวชาญอาจเสนอเพิ*มเติม 

6. การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

การให้บริการของผู้บริหารทรัพย์สนิ จะมีการประเมินผลโดยการใช้ดชันีประเมินผลงาน ตามที*กําหนดไว้ในสญัญา
บริการหลกั ดัชนีวัดผลประกอบด้วยดชันีต่าง ๆ รวมถึงการควบคุมการใช้จ่ายและรายได้ตามงบประมาณที*
คาดการณ์ และการตอ่อายสุญัญาเช่าสถานที*ตั $งทรัพย์สนิ หากการให้บริการไมเ่ป็นไปตามดชันีวดัผลที*กําหนดไว้
จะมีการลดค่าบริการ โดยจะพิจารณาและปรับปรุงดัชนีวดัผลเป็นรายปีโดยตกลงร่วมกันตามข้อกําหนดและ
เงื*อนไขของสญัญาบริการหลกั 

ผู้จดัการกองทนุอาจจะมอบอํานาจในการบริหารจดัการให้แก่ผู้บริหารทรัพย์สนิ โดยจะกํากบัดแูลการบริหารของ
ผู้บริหารทรัพย์สินตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในที*เป็นที*ยอมรับ พร้อมทั $งติดตาม ควบคมุผลประกอบการ
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เป็นไปตามงบประมาณประจําปีของสนิทรัพย์ที*จดัทําร่วมกนัทกุปี เพื*อดํารงซึ*งผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุ
เป็นหลกั  นอกจากผลประกอบการของทรัพย์สินที*ผู้จดัการกองทนุพึงดแูลแล้ว ผู้บริหารสินทรัพย์จะต้องดแูลให้
ทรัพย์สินของกองทุนฯ ให้อยู่ในสภาพดี พร้อมจัดหาผลประโยชน์  และดําเนินการให้มีการจัดทําประกันภยัที*
พอเพียงและเป็นไปตามที*เปิดเผยในโครงการจดัการกองทนุฯ 

7. การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนฯ 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที*และความ
รับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทนุรวมให้เป็นไปตามที*กฎหมายหลกัทรัพย์ รวมถึงหน้าที*และความ
รับผิดชอบที*เกี*ยวข้อง เช่นจัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที*ระบุไว้ในโครงการที*ได้รับอนุมตัิจากสํานกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และข้อผูกพนัระหว่างบริษัทจัดการและผู้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบตัิหน้าที*ตาม
บทบญัญตัิในมาตรา 125 และข้อกําหนดอื*นๆ ที*เกี*ยวข้องแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 
2535 อย่างเคร่งครัด รวมถึงปฏิบัติการอื*นๆ เพื*อให้บรรลุซึ*งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ*ง
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยรวมภายใต้ขอบเขต หน้าที* และความรับผิดชอบของบริษัทจดัการกองทนุ
รวม ทั $งนี $ จะต้องไมข่ดัตอ่กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื*นใดที*เกี*ยวข้องนอกจากนี $ ยงัจดัให้มีการตรวจ
ตราสภาพอสงัหาริมทรัพย์ ตามข้อกําหนดและหลกัเกณฑ์ของประกาศสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ผู้ดแูลผลประโยชน์ที*ได้รับแตง่ตั $งจากบริษัทจดัการ ซึ*งได้แก่ ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) มีหน้าที*โดยตรง
ในการควบคุม และดูและดูแลให้การเบิกจ่าย การจ่าย และการส่งมอบเงิน เอกสาร หรือทรัพย์สินต่างๆ ของ
กองทนุฯ เป็นไปตามที*ระบไุว้ในโครงการจดัการกองทนุฯ รวมถึงสญัญาโอนขายทรัพย์สนิและสิทธิรายได้ สญัญา
เช่า ดําเนินการและบริหารจัดการหลกั และสญัญาบริการหลกั และจัดทําบญัชีแสดงการรับจ่ายทรัพย์สินของ
กองทนุฯ 

8. ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บริษัทจดัการมีสทิธิได้รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี 
ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิที*ปรับปรุงแล้ว คํานวณโดยบริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์โดยในรอบปี
บญัชีที*ผา่นมาได้เรียกเก็บจริงเป็นจํานวน 33.80 ล้านบาท 

9. การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถอืหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั*ง หรือหนงัสือเวียนตามที*ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ เรื*องการการเปิดเผย
ข้อมลู/สารสนเทศตอ่ผู้ ถือหนว่ย ไว้อยา่งเคร่งครัด  และนอกจากนั $น ผู้ดแูลผลประโยชน์เป็นผู้ รับรองความถกูต้อง
ของข้อมลูและได้ปฏิบตัิตามกฎหมาย และ/หรือ ประกาศที*เกี*ยวข้อง ก่อนการเปิดเผยข้อมลูต่างๆ ต่อผู้ ถือหน่วย 
อาทิเช่น 

1) การคํานวณและเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสทุธิ และมูลค่าของหน่วยลงทุน เป็นรายไตร
มาสภายใน 45 วนันบัแต่วนัสิ $นไตรมาส บริษัทจดัการจะเปิดเผยข้อมลูข้างต้นในหนงัสือพิมพ์รายวนั
อยา่งน้อยหนึ*งฉบบัและปิดประกาศไว้ในที*เปิดเผย ณ ที*ทําการทกุแห่งของบริษัทจดัการและสํานกังาน
ใหญ่ของผู้ดแูลผลประโยชน์ โดยต้องมีการเปิดเผยชื*อ ประเภท และที*ตั $งทรัพย์สนิของกองทนุฯ 
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2) บริษัทจัดการจะต้องจัดเตรียมและเปิดเผยการคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนฯ รวมทั $งงบ
การเงิน (ทั $งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจําปี เหตุการณ์สําคัญที*อาจมีผลกระทบต่อมูลค่า
ทรัพย์สิน ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการของกองทุนฯ และเหตุการณ์อื*นใดตามที* ก.ล.ต. 
สาํนกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์ (แล้วแตก่รณี) กําหนด 

10. การจัดประชุมผู้ถอืหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ประกาศ กฎเกณฑ์ กฎ คําสั*ง หรือหนงัสือเวียนตามที*ได้แก้ไขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ สํานกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ เรื*องการจดัประชุมผู้ ถือ
หน่วย ไว้อย่างเคร่งครัด และนอกจากนั $น ผู้ดแูลผลประโยชน์เป็นผู้ รับรองความถกูต้องและรับรองว่า ได้กระทํา
ตามกฎหมายหลกัทรัพย์ ก่อนการเปิดเผยและจดัประชมุตา่งๆ กบัผู้ ถือหนว่ย  

โดยปกติในการขอมติจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุบริษัทจดัการจะต้องจดัหาข้อมลูให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ*งเพียงพอต่อ
การพิจารณาลงมติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ซึ*งต้องประกอบด้วยความเห็นของบริษัทจดัการและผู้ดแูลผลประโยชน์
ในเรื*องที*ต้องลงมติดงักลา่ว ตลอดจนผลกระทบที*อาจเกิดขึ $นกบัผู้ ถือหน่วยลงทนุ ซึ*งเป็นผลมาจากการลงมติใน
เรื*องดงักลา่ว 

บริษัทจัดการอาจขอมติจากผู้ ถือหน่วยลงทุนโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผู้ ถือหน่วยลงทุนหรือโดยการเรียก
ประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุก็ได้ 

บริษัทจัดการจะต้องเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุโดยไม่ชักช้านบัจากวนัที*มีผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ*งถือหน่วยลงทุน
รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 ของจํานวนหนว่ยลงทนุที*จําหนา่ยได้แล้วทั $งหมดของกองทนุฯ เข้าชื*อกนัทําหนงัสือ
ขอให้บริษัทจดัการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

หากบริษัทจดัการไมเ่รียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุตามที*ผู้ ถือหนว่ยลงทนุเข้าชื*อกนัทําหนงัสอืขอภายในระยะเวลา
ที*กําหนดข้างต้น ผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ*งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยลงทุนที*
จําหนา่ยได้แล้วทั $งหมดของกองทนุฯ อาจเรียกประชมุเองก็ได้  

หลกัเกณฑ์และวิธีการเรียกประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนให้เป็นไปตามที*กําหนดไว้ในข้อผูกพนัระหว่างผู้ ถือหน่วย
ลงทนุกบับริษัทจดัการ 

ผู้ ถือหนว่ยลงทนุซึ*งมีชื*อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุมีสิทธิออกเสียงในที*ประชุมผู้ ถือหน่วยลงทนุ
และมีสทิธิได้รับผลตอบแทนการลงทนุ บริษัทจดัการจะต้องแจ้งวนัปิดสมดุทะเบียนตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ และนาย
ทะเบียน ลว่งหน้าเป็นระยะเวลา 14 วนั หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที*ตลาดหลกัทรัพย์ หรือนายทะเบียน
กําหนดก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนนั $น ในกรณีที*มีการเปลี*ยนแปลงวนัปิดสมดุทะเบียนจากเดิมที*เคยแจ้งไว้ บริษัท
จดัการจะต้องแจ้งการเปลี*ยนแปลงดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรัพย์ และนายทะเบียนล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวนั 
หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที*ตลาดหลกัทรัพย์ หรือนายทะเบียนกําหนดก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนตามที*เคย
แจ้งไว้นั $น  

บริษัทจัดการจะต้องจัดสง่หนงัสือขอมติ หรือหนงัสือนดัประชุมผู้ ถือหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนซึ*งมีชื*อ
ปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยลงทนุ ณ วนัปิดสมดุทะเบียน 
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ให้สนันิษฐานไว้ก่อนวา่สมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุเป็นบนัทึกข้อมลูที*ถกูต้องและเป็นจริง ดงันั $น การจ่ายหรือ
การแจกจ่ายทรัพย์สินให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนผู้ซึ*งมีชื*อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุดงักลา่ว และ
สทิธิในการได้รับหรือข้อจํากดัสทิธิใด ๆ ของผู้ ถือหนว่ยลงทนุผู้ซึ*งมีชื*อปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ดงักลา่ว ให้ถือวา่เป็นการที*บริษัทจดัการกระทําไปโดยชอบ 

 

ก) การขอมติโดยส่งหนังสือ 

ในการขอมติโดยการสง่หนงัสอืขอมติ มติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ถือตามจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัเกิน
กึ*งหนึ*งของจํานวนหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทนุที*มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าจะเป็นการขอมติในเรื*องใด 
เว้นแตเ่ป็นกรณีการแก้ไขเพิ*มเติมโครงการจดัการกองทนุฯ หรือแก้ไขวิธีการจดัการ 

ข) การขอมติโดยเรียกประชุม 

I. องค์ประชมุ 

(ก) การการขอมติโดยการเรียกประชมุผู้ ถือหนว่ยลงทนุ องค์ประชมุต้องประกอบด้วยผู้ ถือหน่วยลงทนุ
ไมน้่อยกวา่ 25 คน หรือไม่น้อยกว่ากึ*งหนึ*งของจํานวนผู้ ถือหน่วยลงทนุทั $งหมด โดยมีหน่วยลงทนุ
นบัรวมกนัไม่น้อยกว่าหนึ*งในสามของจํานวนหน่วยลงทนุที*จําหน่ายได้แล้วทั $งหมดของกองทนุฯ 
เว้นแตที่*กําหนดไว้ในข้อ (ข) ท้ายนี $ 

(ข) องค์ประชุมที*กําหนดไว้ในข้อ (ก) ข้างต้นมิให้นํามาใช้บังคับกับการขอมติเพื*อแก้ไขเพิ*มเติม
โครงการจดัการกองทนุฯ หรือแก้ไขวิธีการจดัการ ซึ*งจะต้องกระทําตามที*กําหนดไว้ 

II. สทิธิออกเสยีง 

(ก) ผู้ ถือหน่วยลงทนุที*มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อมในเรื*องที*จะลงมติใด 
ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในเรื*องที*จะลงมตินั $น 

(ข) ผู้ ถือหน่วยลงทนุซึ*งถือหน่วยลงทนุไม่เป็นไปตามข้อจํากดัที*กําหนดไว้ จะต้องงดออกเสียงสําหรับ
หนว่ยลงทนุสว่นที*ถือเกินอตัรานั $น 

III. ข้อกําหนดในการออกเสยีง 

(ก) ผู้ ถือหนว่ยลงทนุมีคะแนนเสยีงหนึ*งเสยีงตอ่หนึ*งหนว่ยลงทนุที*ตนถือ 

(ข) เว้นแต่กรณีที*กําหนดไว้ในข้อ (ค) และข้อ (ง) ท้ายนี $ มติของผู้ ถือหน่วยลงทุนให้ถือตามจํานวน
หน่วยลงทนุรวมกันเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทนุของผู้ ถือหน่วยลงทุนที*มาประชุม
และมีสทิธิออกเสยีง 

(ค) เฉพาะในกรณีดงัตอ่ไปนี $ มติของผู้ ถือหนว่ยลงทนุให้ถือตามจํานวนหนว่ยลงทนุรวมกนัไม่น้อยกว่า
สามในสี* (ร้อยละ 75 หรือมากกวา่) ของจํานวนหนว่ยลงทนุของผู้ ถือหนว่ยลงทนุที*มาประชุมและมี
สทิธิออกเสยีง 

(1) การได้มาเพิ*มเติมหรือการจําหน่ายไปซึ*งทรัพย์สินกิจการโครงสร้างพื $นฐานที*มีมลูค่าเกินกว่า 
100 ล้านบาท หรือตั $งแตร้่อยละ 30 ขึ $นไปของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทนุฯ ณ เวลาที*มีการ
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ได้มาหรือจําหนา่ยไปดงักลา่ว หรือการตกลง การยินยอม หรือใช้สิทธิออกเสียงเพื*อให้บริษัทที*
กองทนุฯเป็นผู้ ถือหุ้น 

(2) การเข้าทํา แก้ไข หรือยกเลิกสญัญาเกี*ยวกับการบริหารจัดการหรือจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินกิจการโครงสร้างพื $นฐานโดยกองทนุฯ ที*มีมลูค่าของสญัญาเกินกว่า 100 ล้านบาท 
หรือตั $งแต่ร้อยละ 30 ขึ $นไปของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทุนฯ ณ เวลาที*มีการเข้าทําแก้ไข 
หรือยกเลกิสญัญาดงักลา่ว  

(3) การเข้าทําธุรกรรมกับบุคคลที*เกี*ยวข้อง หรือการตกลงยินยอม หรือใช้สิทธิออกเสียงเพื*อให้
บริษัทที*กองทนุฯ เป็นผู้ ถือหุ้น 

(4) การเพิ*มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุฯ 

(5) การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุฯ  

(6) การควบหรือรวมกบักองทนุอื*น 

(ง) มติเกี*ยวกบัการแก้ไขเพิ*มเติมโครงการจดัการกองทนุหรือแก้ไขวิธีการจดัการกองทนุให้เป็นไปตาม
ข้อกําหนดในหวัข้อ 7.14.1 “วิธีแก้ไขเพิ*มเติมโครงการจดัการกองทนุ” ตามหนงัสือชี $ชวนเสนอขาย
หนว่ยลงทนุของกองทนุฯ 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

ทางกองทุนฯ ได้ชําระค่าธรรมเนียมสอบบญัชี ให้กับบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัดตั $งแต่วนัที* 1 
มกราคม 2559 จนถึงวนัที* 31 ธนัวาคม 2559 เป็นจํานวนเงินรวม 0.62 ล้านบาท 

ความรับผิดชอบต่อสังคม 

กองทนุรวมฯ ได้ตระหนกัถึงความสาํคญัของสงัคม ชมุชน และสิ*งแวดล้อม โดยในรอบปีบญัชี 2559 กองทนุรวมฯ ได้
มีการดําเนินการเพื*อสาธารณประโยชน์อยา่งตอ่เนื*อง อาทิเช่น 

1. การดําเนินการให้มีการปรับปรุงคุณภาพนํ $าเสียให้อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานก่อนปล่อยออกสู่ระบบระบายนํ $า
สาธารณะ 

2. รณรงค์ให้มีการติดตั $งอปุกรณ์และเครื*องใช้ในการประหยดัพลงังานและรักษาสิ*งแวดล้อม 

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี'ยง 

ในการให้บริการเป็นผู้จดัการกองทนุ ทางบริษัทจะบริหารจดัการ ตลอดจนควบคมุและติดตามความเสี*ยงที*สาํคญั 
โดยมีวตัถปุระสงค์ดงันี $ 

(1) เพื*อให้มีการระบ ุประเมิน ควบคมุ ติดตาม และรายงานความเสี*ยงที*สาํคญัในการทําหน้าที*ผู้จดัการกองทนุ
ได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

(2) เพื*อให้ผู้ปฏิบตัิงานเข้าใจถึงความเสี*ยง การป้องกนัความเสี*ยง รวมทั $งตระหนกัในหน้าที*ความรับผิดชอบใน
การบริหารความเสี*ยงในการดําเนินงานในทกุกิจกรรม 
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บริษัทใช้กรอบการกํากบัดแูลแบบ "แนวป้องกนั 3 ชั $น" ในการบริหารความเสี*ยง 

(1) แนวป้องกันชั $นที* 1 ได้แก่ หน่วยงานธุรกิจและหน่วยงานสนบัสนุนที*เกี*ยวข้อง ซึ*งรับผิดชอบในการบริหาร
ความเสี*ยงที*เกิดขึ $นในการให้บริการเป็นผู้จดัการกองทนุ 

(2) แนวป้องกนัชั $นที* 2 ได้แก่ หนว่ยงานบริหารความเสี*ยง ซึ*งดแูลและควบคมุความเสี*ยง และแนะนําหนว่ยงาน
ธุรกิจและหนว่ยงานสนบัสนนุ ในการนําเครื*องมือบริหารความเสี*ยงมาใช้ให้มีประสทิธิภาพสงูสดุ 

(3) แนวป้องกนัชั $นที* 3 ได้แก่ หน่วยงานบริหารงานตรวจสอบ ซึ*งจะให้ความมั*นใจแก่คณะกรรมการบริษัท ว่า
บริษัทมีสภาพแวดล้อมในการควบคมุที*มีประสทิธิภาพเพียงพอ 

รายการระหว่างกัน 

รายการระหว่างกองทุนฯ  กับบริษัทจัดการ และบุคคลที'เกี'ยวข้อง/เกี'ยวโยงกนักับบริษัทจัดการ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ถือเป็นบคุคลที*เกี*ยวข้องของกองทนุฯ ตามประกาศฯ สธ.69/2558 เนื*องจาก
ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) และบคุคลที*เกี*ยวโยงกนัของธนาคารให้กู้ ยืมเงินแก่กองทุน, ทําสญัญาเช่า
พื $นที*และบริการ และ รับค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทนุรวมตามที*ได้เปิดเผยข้อมูลไว้ในโครงการ อีกทั $ง
ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) ยงัถือหุ้นของบริษัทจดัการเกินร้อยละ 5 (ห้า) ของจํานวนหุ้นที*จําหน่ายได้
แล้วทั $งหมดของบริษัทจดัการ ตามรายละเอียดในตาราง รายงานการทําธุรกรรมกบับคุคลที*เกี*ยวข้องสําหรับรอบ
ระยะเวลาตั $งแตว่นัที* 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที* 31ธนัวาคม 2559 

รายการระหว่างกองทุนฯ  กับผู้ดูแลผลประโยชน์ และบุคคลที'เกี'ยวโยงกันกับผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) ถือเป็นบคุคลที*เกี*ยวข้องของกองทนุรวมฯ ในฐานะผู้ดแูลผลประโยชน์กองทนุ
รวมฯ และทําธุรกรรมทําสญัญาเช่าพื $นที*และบริการ รวมถึงรับค่าธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์จากกองทนุรวม 
ตามรายละเอียดในตาราง รายงานการทําธุรกรรมกับบุคคลที*เกี*ยวข้องสําหรับรอบระยะเวลาตั $งแต่ 1 มกราคม 
2559 ถึง 31ธนัวาคม 2559 

ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนื'องจากการที'กองทุนฯ ใช้บริการบุคคลอื'น (Soft Commission) 

ไมม่ี      
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สว่นที� 3 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 
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ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์CPN รีเทล โกรท สําหรับรอบ
ระยะเวลาตั 3งแต่วันที' 1มกราคม 2559ถงึ 31ธันวาคม 2559 
 

สาํหรับผลการดําเนินงานของกองทนุรวมสาํหรับระยะเวลาตั $งแต่วนัที* 1 มกราคม 2559ถึงวนัที* 31ธันวาคม 2559 กองทนุ
รวมมีรายได้จากการลงทุนทั $งสิ $น 3,530.72 ล้านบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าซึ*งประกอบไปด้วยค่าเช่าและค่าบริการรวม
จํานวน  3,425.15 ล้านบาท รายได้จากดอกเบี $ยรับจํานวน 6.11 ล้านบาท และรายได้อื*นจํานวน 99.45 ล้านบาท ในช่วง
เดียวกนั กองทนุรวมมีคา่ใช้จ่ายทั $งสิ $น 699.94 ล้านบาท โดยแบง่เป็น ต้นทนุคา่เช่าและบริการ 119.57ล้านบาท ค่าใช้จ่าย
ในการบริหาร 64.80 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมตา่งๆ 443.17 ล้านบาท คา่ใช้จ่ายอื*นๆ 0.04 ล้านบาท และต้นทนุทางการเงิน 
72.36 ล้านบาท สง่ผลให้กองทนุรวมมีรายได้จากการลงทนุสทุธิคิดเป็นจํานวน 2,830.78 ล้านบาท ทั $งนี $ กองทนุรวมรับรู้
กําไรสทุธิจากเงินลงทนุจํานวน 331.88 ล้านบาท ทําให้ในรอบการดําเนินงาน 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที* 31 ธนัวาคม 2559 
กองทนุรวมมีสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานเพิ*มขึ $น 3,162.66 ล้านบาท โดย ณ วนัที* 31 ธันวาคม 2559 กองทนุรวมมี
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิทั $งสิ $น 29,992.61 ล้านบาท หรือเทา่กบั 13.5561 บาทตอ่หนว่ย 

 

สําหรับผลการดําเนินงานตั $งแต่วนัที* 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที* 31ธันวาคม 2559 คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนของ
กองทนุรวมได้มีมติจ่ายเงินปันผลเป็นจํานวน 1.1528 บาทตอ่หนว่ย โดยมีรายละเอียดดงันี $ 

- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที* 1 มกราคม 2559 – 31มีนาคม2559 จํานวน 0.2788 บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที* 1 เมษายน 2559 – 30 มิถนุายน 2559 จํานวน 0.2710 บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที* 1 กรกฎาคม 2559 – 30 กนัยายน 2559 จํานวน 0.3100 บาทตอ่หนว่ย 
- สาํหรับผลการดําเนินงานระหวา่งวนัที* 1 ตลุาคม 2559 – 31 ธนัวาคม 2559 จํานวน 0.2930 บาทตอ่หนว่ย 
 

ความเห็นของผู้จัดการกองทุนเกี'ยวกับการวเิคราะห์ผลการดาํเนินงานเมื'อเทียบกับปีก่อนหน้า 
1. ภาพรวมของการดําเนินงานและการเปลี*ยนแปลงที*เกิดขึ $นอยา่งมนียัสาํคญั 

• ผลการดําเนินงานโดยรวมของกองทนุ 

ในระหว่างรอบบญัชีปี 2559 ที*ผ่านมา รายได้ค่าเช่าและบริการของกองทุนเพิ*มขึ $น 387.56 ล้านบาท
หรือประมาณร้อยละ 12.76 จากปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการรับรู้รายได้จากการลงทนุสทุธิ
เต็มปี จาก ศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา ปิ* นเกล้า ที*ปิดปรับปรุงครั $งใหญ่ในปี 2558 ในขณะที*ด้าน
รายจ่ายของกองทุน ปรับตวัลดลง 13.89 ล้านบาท หรือประมาณร้อยละ 1.95 จากปีก่อนหน้า โดยมี
สาเหตหุลกัมาจากคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที*ลดลง สาํหรับการเพิ*มขึ $นในสินทรัพย์สทุธิจาก
การดําเนินงานของกองทุนในรอบบญัชีปี 2559 ลดลง 817.78 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 20.55 
สบืเนื*องจากกองทนุมีรายการกําไรสทุธิที*ยงัไมเ่กิดขึ $นจากเงินลงทนุจากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของ
สนิทรัพย์ที*กองทนุเข้าลงทนุลดลงเมื*อเทียบจากปีก่อน 

 

• การเปลี*ยนแปลงที*เกิดขึ $นอยา่งมนียัสาํคญั 

สาํหรับการเปลี*ยนแปลงที*เกิดขึ $นอยา่งมีนยัสาํคญัของกองทนุระหวา่งรอบปีบญัชี 2559 คือการปรับปรุง
ศนูย์การค้าซึ*งได้มีการระบไุว้แล้วในหวัข้อ “รายละเอียดเกี*ยวกบักบัการปรับปรุงในอสงัหาริมทรัพย์หรือ
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สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์แต่ละรายการสําหรับรอบระยะเวลาตั $งแต่วนัที* 1 มกราคม 2559 ถึง 31
ธนัวาคม 2559”  
 

• อตัราการเชา่และอตัราคา่เชา่เฉลี*ย 

อตัราการเช่าของกองทุนในระหว่างรอบปีบญัชีที*ผ่านมา ใกล้เคียงกับอตัราการเช่าเทียบกับปี 2559 
โดยรวมลดลงประมาณร้อยละ 1.74 (ข้อมลู ณ วนัที* 31 ธนัวาคม 2559)สาเหตเุกิดจากการปิดปรับปรุง
พื $นที*บางสว่นสําหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2559 สําหรับ
อัตราค่าเช่าเฉลี*ยมีการปรับตัวเพิ*มสูงขึ $นเมื*อเทียบกับปี 2558 เนื*องมาจากการเปิดบริการของ
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้า 
 
โดยในภาพรวมอตุสาหกรรมค้าปลีก อตัราค่าเช่าเฉลี*ยมีการเติบโตประมาณร้อยละ 3-5 ซึ*งสําหรับ
ศูนย์การค้าที*กองทุนรวมเข้าลงทุนมีอัตราการเติบโตเฉลี*ยสูงกว่าอุตสาหกรรมเดียวกัน เนื*องด้วย
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม เป็นผู้ เลน่รายใหญ่ของอตุสาหกรรม มีอํานาจการต่อรองกบัผู้
เช่า รวมถึงเป็นกึ*งผู้ กําหนดตลาดของอตุสาหกรรมค้าปลกีด้วย 
 

2. ความสามารถในการชําระหนี $ 
กองทนุได้มีการบริหารการโดยการนําอตัราสว่นทางการเงินที*แสดงความสามารถในการชําระหนี $เป็น
ตวัชี $วดัการบริหาร ได้แก ่

• อตัราสว่นหนี $สนิตอ่สว่นของทนุ (Debt to Equity ratio) 
ปัจจุบนักองทุนมีการดํารงอตัราสว่นหนี $สินต่อสว่นของทุน (D/E Ratio) หรือ Leverage Ratio อยู่ที* 
0.06 เทา่ ซึ*งตามเงื*อนไขของสญัญาเงินกู้ยืมที*กองทนุมีนั $นกําหนดให้ไม่มากกว่า 1.50 เท่า (ไม่สงูกว่า 
1.50: 1) 
ทั $งนี $ อตัราสว่นดงักลา่วแสดงให้เห็นถึงความเสี*ยงทางการเงิน (Financial Risk) ของกองทนุรวม โดยยิ*ง
มีคา่น้อยเทา่กบัวา่ความเสี*ยงทางการเงินของกองทนุตํ*า 

• อตัราสว่นความสามารถในการชําระหนี $ (Debt Service Coverage Ratio) 
ปัจจบุนักองทนุมีอตัราสว่นความสามารถในการชําระหนี $ (Debt Service Coverage Ratio) อยู่ที* 0.22
เทา่ ซึ*งตามเงื*อนไขของสญัญาเงินกู้ยืมที*กองทนุมีนั $น กําหนดให้ไม่เกิน 1.20 เท่า (ไม่เกิน 1.20: 1) ซึ*ง
คํานวณมาจากกระแสเงินสดที*ได้จากการดําเนินงานต่อภาระหนี $เงินต้นพร้อมดอกเบี $ย สําหรับ
ระยะเวลาดําเนินการ 12 เดือนของกองทนุรวม  
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ข้อมูลทางการเงนิที'สาํคัญ 
รายการแสดงทรัพย์สนิที'กองทุนรวมลงทุนโดยแยกตามประเภททรัพย์สนิและอตัราส่วนต่อมูลค่าทรัพย์สนิสุทธิ
ของกองทุนรวม ณ วันที' 31 ธันวาคม 2559 

ประเภทเงินลงทุน 
พื 3นที'เฉพาะส่วนที'
กองทุนรวมเช่า 

ราคาทุน ราคายุติธรรม 
ร้อยละของ

มูลค่ายุติธรรม 
ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ** 

  
(บาท) 

  
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหต ุ5) 

   

สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที*ดินพร้อม 
   

อาคารศนูย์การค้าและระบบสาธารณปูโภค จํานวน 4 โครงการ 
    

1. โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2   
ที*ตั $ง   128 หมู ่6 ถนนพระรามที* 2  แขวงแสมดํา (บางบอน) เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร    
สิทธิการเช่าช่วงที*ดิน 
สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าพร้อมอาคารจอดรถ 

53 ไร่ 605,000,000  
   

และงานระบบสาธารณปูโภค 
251,183  

ตารางเมตร 
5,411,415,607  

   
ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ*งสิทธิการเช่า 

 
77,421,082  

   
เครื*องตกแต่ง ติดตั $งและอปุกรณ์ 

 
8,549,740  

   
สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 

 
226,031,974  

   
  

6,328,418,403 6,705,000,000 20.34 22.36 

2. โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 
ที*ตั $ง   79 ถนนรัชดาภิเษก แขวงช่องนนทรีเขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร     

สิทธิการเช่าที*ดิน 12 ไร่ 831,000,000  
   

สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าและพื $นที*จอดรถ 
169,740  

ตารางเมตร 
3,274,857,199  

   
กรรมสิทธิEในงานระบบสาธารณปูโภค 

 
498,138,897  

   
ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ*งสิทธิการเช่า 

 
55,385,824  

   
เครื*องตกแต่ง ติดตั $งและอปุกรณ์ 

 
32,351,771  

   
สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 

 
205,891,361  

   

  
4,897,625,052  9,156,000,000  27.77  30.53 

3. โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ* นเกล้าที*ตั $ง   7 ถนนบรมราชชนนี 
แขวงอรุณอมรินทร์เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร     
สิทธิการเช่าช่วงที*ดิน 24 ไร่ 195,000,000  

   
สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าพร้อมอาคารจอดรถ 185,671  

ตารางเมตร 
    

อาคารสํานกังาน และงานระบบสาธารณปูโภค 5,485,910,000  
   

ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ*งสิทธิการเช่า 
 

152,547,333  
   

เครื*องตกแต่ง ติดตั $งและอปุกรณ์ 
 

33,620,465  
   

สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 
 

436,262,952  
   

  
6,303,340,750  5,495,000,000  16.66  18.32 

4. โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 
ที*ตั $ง   เลขที* 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนววัลาย ตําบลหายยา อําเภอเมืองเชียงใหม ่ 
จงัหวดัเชียงใหม ่

   

สิทธิการเช่าที*ดิน 32 ไร่ 598,571,472  
   

สิทธิการเช่าอาคารศนูย์การค้าพร้อมอาคารจอดรถ 122,991   
ตารางเมตร 

10,011,609,049     
อาคารอเนกประสงค์ และงานระบบสาธารณปูโภค 

   
ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ*งสิทธิการเช่า 

 
168,454,681  

   
เครื*องตกแต่ง ติดตั $งและอปุกรณ์ 

 
23,976,597  
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ประเภทเงินลงทุน 
พื 3นที'เฉพาะส่วนที'
กองทุนรวมเช่า 

ราคาทุน ราคายุติธรรม 
ร้อยละของ

มูลค่ายุติธรรม 
ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ** 

สว่นปรับปรุงสิทธิการเช่า 
 

95,708,263  
   

  
10,898,320,062  10,953,000,000  33.22  36.52 

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

28,427,704,267  32,309,000,000  97.99  107.72 

      

 
วันครบอายุ จาํนวนเงินต้น  ราคายุติธรรม 

ร้อยละของ
มูลค่ายุติธรรม 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ** 

  
(บาท) 

  
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

     
เงินลงทนุในหน่วยลงทนุ 

     
กองทนุเปิดทหารไทยธนรัฐ 

 
560,419,711  562,902,384  

  
เงินฝากประจํา 

  
 

  
ธนาคาร ออมสิน จํากดั กมุภาพนัธ์ 2560 100,000,000  100,000,000*  

  
รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

 
660,419,711  662,902,384         2.01  2.21 

รวมเงินลงทุน 
 

29,088,123,978  32,971,902,384  100.00  110.00 

* เป็นราคาที*ยงัไมไ่ด้รวมดอกเบี $ยค้างรับ 

**หมายเหต ุมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ ณ วนัที* 31 ธันวาคม 2559 เท่ากบั 29,992,611,509.90 บาท    
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สรุปมูลค่าทรัพย์สิน ทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล 
โกรท ณ 31 ธันวาคม 2559 
 

มลูคา่ทรัพย์สนิ  33, 603,831,398 บาท 
มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ  29,992,611,510 บาท 
จํานวนหนว่ย  2,212,476,700  หนว่ย 
มลูคา่ตอ่หนว่ยลงทนุ     13.5561  บาทตอ่หนว่ย 

 
ข้อมูลเกี'ยวกับการกู้ยมืเงนิของกองทุนรวม ณ วนัที' 31 ธันวาคม 2559 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
ผู้ให้กู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 
ระยะเวลาการกู้ยืมตามสญัญา วนัที* 23 เมษายน 2557 ถึงวนัที* 22 เมษายน 2569 
จํานวนเงินกู้ยืม ณ วนัทําสญัญา 1,955,000,000บาท 
จํานวนเงินกู้ยืมคงเหลอื ณ วนัที* 31 ธนัวาคม 2559 1,874,562,500 บาท 
คิดเป็นสดัสว่นการกู้ยืม ณ วนัที* 31ธนัวาคม 2559 ร้อยละ 6.25 ของ NAV 
หลกัประกนัการกู้ยืม ไมม่ี 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั 3งหมดที'บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

สาํหรับรอบบญัชี ตั $งแตว่นัที* 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที* 31 ธนัวาคม 2559 
 

ร้อยละของมูลค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ 

จาํนวนเงนิที'
เก็บจริง1 

(ล้านบาท) 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทั $งหมด   
 O คา่ธรรมเนียมการจดัการ ไมเ่กินร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 35.17 
 O คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 4.80 
 O คา่ธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี 3.20 
 O คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ตอ่ปี หรือตาม

สญัญาจ้างที*ได้เปิดเผยไว้แล้วใน
หนงัสอืชี $ชวนข้อ 28.2 วรรคที* 7 

399.37 

O คา่ธรรมเนียมที*ปรึกษาทางการเงิน ไมม่ี ไมม่ี 
O คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ยหนว่ยลงทนุ ไมม่ี ไมม่ี 
 O คา่สอบบญัชี ตามที*จ่ายจริง 0.62 
O คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร ตามที*จ่ายจริง 64.8 
O ต้นทนุคา่เชา่และบริการ ตามที*จ่ายจริง 119.57 
O คา่ใช้จ่ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์การให้เชา่พื $นที* ตามที*จ่ายจริง ไมม่ี 
O คา่เบี $ยประชมุคณะกรรมการลงทนุ ตามที*ได้เปิดเผยไว้แล้วในหนงัสอืชี $

ชวนข้อ 28.2 
ไมม่ี 

O คา่ใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ์ และสง่เสริมการขาย   
- ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครั $งแรก ไมม่ี ไมม่ี 
- หลงัการเสนอขายหนว่ยลงทนุครั $งแรก 

ไมม่ี 
รวมอยูใ่น

คา่ใช้จา่ยอื*นๆ 
O ต้นทนุทางการเงิน ตามที*ได้เปิดเผยไว้แล้ว 

ในหนงัสอืชี $ชวนข้อ 4.การกู้ยืมเงิน 
72.36 

O คา่ใช้จ่ายอื*นๆ ตามที*ได้เปิดเผยไว้แล้ว 
ในหนงัสอืชี $ชวนข้อ 28.2 

0.04 

รวมค่าใช้จ่าย  699.94 
หมายเหตุ: 
1. คา่ใช้จา่ยดงักลา่วได้รวมภาษีมลูคา่เพิ*มแล้ว 

 

ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั 3งหมดที'บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถอืหน่วยลงทุน  
ไมม่ี 
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กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

95 

 

 
 
 
 

 
 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

96 

 

 
 
 
 
 

 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

97 

 

 
 

 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

98 

 

 
 
 

 
 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

99 

 

 
 

 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

100 

 

 
 

 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

101 

 

 
 

 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

102 

 

 
 

 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

103 

 

 
 

 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

104 

 

 
 

 
 
 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

105 

 

 



กองทนุรวมสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 

106 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีสิ "นสุดวันที$ 31 ธันวาคม 2559 

 

 
 

107 

 

 
หมายเหตุ  สารบัญ 
   
1  ข้อมลูทั
วไป 
2  เกณฑ์การจดัทํางบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีที
สาํคญั 
4  บคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนั 
5  เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
6  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

7  เงินกู้ยืมระยะยาว 
8  หนี 6สนิอื
น 
9  สว่นของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
10  การแบง่ปันสว่นทนุให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
11  สว่นงานดําเนินงาน 
12  คา่ใช้จ่าย 
13  เครื
องมือทางการเงิน 
14  เหตกุารณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
15  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ยงัไมไ่ด้ใช้ 
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หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ
งของงบการเงินนี 6 
 
งบการเงินนี 6ได้รับอนมุตัิให้ออกงบการเงินจากผู้บริหารของกองทนุรวมเมื
อวนัที
 27 กมุภาพนัธ์ 2560 
 

1 ข้อมูลทั$วไป 
 
กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทนุรวม”) จดทะเบียนจดัตั 6งเมื
อวนัที
 11 สิงหาคม 2548 โดยไม่
มีการกําหนดอายโุครงการ และเป็นกองทนุรวมที
จดัตั 6งขึ 6นโดยมีวตัถปุระสงค์เพื
อระดมเงินทนุและนําเงินทนุสว่นใหญ่ไปลงทนุ
ในอสงัหาริมทรัพย์และอปุกรณ์ที
เกี
ยวข้องและลงทนุในสทิธิเรียกร้องที
มีอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกัประกนั ณ วนัที
 31 ธันวาคม 
2559 และ 2558 กองทุนรวมได้ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 4 โครงการ คือ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ
 นเกล้า และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต 
 
ณ วนัที
 31 ธันวาคม 2559 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหน่วยลงทนุรายใหญ่ ซึ
งถือหน่วยลงทนุร้อยละ 
26.69 (2558: ร้อยละ 26.69) 
 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั เป็นบริษัทจดัการกองทุนรวม โดยมี ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ของกองทนุรวม ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบียน และมี บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพฒันา”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
 

2 เกณฑ์การจัดทาํงบการเงนิ 
 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัต ิ
 
งบการเงินนี 6จดัทําขึ 6นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบตัิทางการบญัชีที
ประกาศใช้โดยสภาวิชาชีพ
บญัชีฯ (“สภาวิชาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที
เกี
ยวข้อง 
นอกจากนี 6 งบการเงินได้จัดทําขึ 6นตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบที
กําหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 106 เรื
อง “การบญัชี
สาํหรับกิจการที
ดําเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทนุ” 

 
สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั ซึ
งมีผลบงัคบัใช้ตั 6งแต่รอบระยะเวลา
บญัชีที
เริ
มในหรือหลงัวนัที
 1 มกราคม 2559 ในการปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่
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นั 6น มีผลให้เกิดการเปลี
ยนแปลงนโยบายการบญัชีของกองทนุรวมในบางเรื
อง การเปลี
ยนแปลงนี 6ไม่มีผลกระทบอย่างเป็น
สาระสาํคญัตอ่งบการเงิน 
 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่ข้างต้น  สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกและปรับปรุง
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอื
น ๆ ซึ
งมีผลบงัคบัสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีที
เริ
มในหรือหลงัวนัที
 1 มกราคม 
2560 เป็นต้นไป และไม่ได้มีการนํามาใช้สําหรับการจัดทํางบการเงินนี 6 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและ
ปรับปรุงใหมที่
เกี
ยวกบัการดําเนินงานของกองทนุได้เปิดเผยในหมายเหตขุ้อ 15 

 
(ข) เกณฑ์การวัดมูลค่า 

 
งบการเงินนี 6จดัทําขึ 6นโดยถือหลกัเกณฑ์การบนัทึกตามราคาทนุเดิม ยกเว้นรายการอสงัหาริมทรัพย์เพื
อการลงทนุและเงิน
ลงทนุในหลกัทรัพย์ วดัมลูคา่ด้วยราคายตุิธรรม 
 

(ค) สกุลเงนิที"ใช้ในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงนิ  
 

งบการเงินนี 6จดัทําและแสดงหนว่ยเงินตราเป็นเงินบาทซึ
งเป็นสกลุเงินที
ใช้ในการดําเนินงานของกองทนุรวม ข้อมลูทางการ
เงินทั 6งหมดมีการปัดเศษในหมายเหตปุระกอบงบการเงินเพื
อให้แสดงเป็นหลกัพนับาท ยกเว้นที
ระบไุว้เป็นอยา่งอื
น 
 

(ง) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ  
   

ในการจดัทํางบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู้บริหารต้องใช้วิจารณญาณ การประมาณและข้อ
สมมติหลายประการ ซึ
งมีผลกระทบตอ่การกําหนดนโยบายการบญัชีและการรายงานจํานวนเงินที
เกี
ยวกบั สนิทรัพย์ หนี 6สนิ 
รายได้ และคา่ใช้จ่าย ผลที
เกิดขึ 6นจริงอาจแตกตา่งจากที
ประมาณไว้ 
 
ประมาณการและข้อสมมติที
ใช้ในการจดัทํางบการเงินจะได้รับการทบทวนอยา่งตอ่เนื
อง การปรับประมาณการทางบญัชีจะ
บนัทกึโดยวิธีเปลี
ยนทนัทีเป็นต้นไป 
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ข้อมลูเกี
ยวกบัข้อสมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการที
สําคญัซึ
งมีความเสี
ยงอย่างมีนยัสําคญัที
เป็นเหตใุห้
ต้องมีการปรับปรุงจํานวนเงินที
รับรู้ในงบการเงิน ซึ
งได้เปิดเผยในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 5 เงินลงทนุในสิทธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
 

3 นโยบายการบัญชีที$สาํคัญ 
 
นโยบายการบญัชีที
นําเสนอดงัตอ่ไปนี 6ได้ถือปฏิบตัิโดยสมํ
าเสมอ สาํหรับงบการเงินทกุรอบระยะเวลาที
รายงาน 

 
(ก) เงนิลงทุน 

 
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ 
 
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์และสินทรัพย์ที
ซื 6อและ/หรือลงทุนโดยกองทุนรวมรวมถึงที
ดิน อาคาร และ เครื
องตกแต่งติดตั 6ง 
และอปุกรณ์ที
เกี
ยวเนื
องกบัการดําเนินธุรกิจจะบนัทกึในบญัชีเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
 
เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์แสดงด้วยมลูค่ายตุิธรรมโดยไม่คิดค่าเสื
อมราคา มลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์
ได้มาจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที
ได้รับอนมุตัิจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ซึ
งกองทนุรวมจะจดัให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทกุ 2 ปีนบัจากวนัถดัจากวนัที
ได้อสงัหาริมทรัพย์นั 6นมาหรือวนัที
ประเมิน
ลา่สดุ และจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าทกุไตรมาสนบัแต่วนัที
มีการประเมินค่าครั 6งสดุท้ายไปแล้ว บริษัทจดัการจะไม่
แตง่ตั 6งบริษัทประเมินคา่ทรัพย์สนิรายใดรายหนึ
งให้ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เดียวกนัติดต่อ
เกิน 2 ปี 

 
เงินลงทนุในหลกัทรพัย์ 
 
เงินลงทนุจะรับรู้เป็นสนิทรัพย์ด้วยราคาทนุ ณ วนัที
กองทนุรวมมีสิทธิในเงินลงทนุนั 6น ราคาทนุของเงินลงทนุประกอบด้วย
รายจ่ายซื 6อเงินลงทนุ และคา่ใช้จ่ายโดยตรงที
กองทนุรวมจ่ายเพื
อให้ได้มาซึ
งเงินลงทนุนั 6น 
         
เงินลงทนุในตราสารหนี 6แสดงตามมลูคา่ยตุิธรรม โดยใช้ราคาหรืออตัราผลตอบแทนที
ประกาศโดยสมาคมตราสารหนี 6ไทย 
ณ วนัที
วดัค่าเงินลงทนุ เงินลงทนุที
ไม่มีตลาดซื 6อขายคลอ่งรองรับแสดงตามมลูค่ายตุิธรรม โดยพิจารณาตามหลกัเกณฑ์
และวิธีการที
กําหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทนุ และตามข้อกําหนด หลกัเกณฑ์และวิธีการกําหนดมลูค่ายตุิธรรมของ
เงินลงทนุในตราสารหนี 6ที
ไมม่ีตลาดซื 6อขายคลอ่งรองรับของสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
กําไรหรือขาดทนุจากการวดัคา่เงินลงทนุถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทนุสทุธิที
ยงัไมเ่กิดขึ 6นในงบกําไรขาดทนุ 
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กําไรหรือขาดทนุจากการจําหนา่ยเงินลงทนุถือเป็นรายได้หรือคา่ใช้จ่าย ณ วนัที
จําหนา่ยเงินลงทนุ 
 
ราคาทนุของเงินลงทนุที
จําหนา่ยคํานวณโดยใช้วิธีถวัเฉลี
ยถ่วงนํ 6าหนกั 
 

(ข)   เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
 
เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบด้วยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผื
อเรียก 

 
(ค) ลูกหนี.ค่าเช่าและบริการ 

 
ลกูหนี 6คา่เช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจ้งหนี 6หกัคา่เผื
อหนี 6สงสยัจะสญู 
 
คา่เผื
อหนี 6สงสยัจะสญูประเมินโดยการวิเคราะห์ประวตัิการชําระหนี 6 และการคาดการณ์เกี
ยวกบัการชําระหนี 6ในอนาคตของ
ลกูค้า ลกูหนี 6จะถกูตดัจําหนา่ยบญัชีเมื
อทราบวา่เป็นหนี 6สญู 
 

(ง) เจ้าหนี.อื"น  
 
เจ้าหนี 6อื
นแสดงในราคาทนุ 
 

(จ) รายได้ 
 
รายได้ที
รับรู้ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ
มและแสดงสทุธิจากสว่นลดการค้า 
 
รายไดค่้าเช่า 
 
รายได้คา่เช่าจากสนิทรัพย์ลงทนุรับรู้ในงบกําไรขาดทนุโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า และรายได้จากการให้บริการ
รับรู้เมื
อมีการให้บริการแก่ลูกค้าแล้ว รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้ารับรู้เป็นรายได้ในงบกําไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตาม
ระยะเวลาของสญัญาเช่า 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีสิ "นสุดวันที$ 31 ธันวาคม 2559 

 

 
 

112 

 

ดอกเบี(ยรบั 
 
ดอกเบี 6ยรับบนัทกึในงบกําไรขาดทนุตามเกณฑ์คงค้าง 
 

(ฉ) ค่าใช้จ่าย 
 
สญัญาเช่าดําเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานบนัทึกในงบกําไรขาดทนุโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า ประโยชน์ที
ได้รับตาม
สญัญาเช่าจะรับรู้ในงบกําไรขาดทุนเป็นส่วนหนึ
งของค่าเช่าทั 6งสิ 6นตามสญัญา ค่าเช่าที
อาจเกิดขึ 6นจะบนัทึกในงบกําไร
ขาดทนุในรอบบญัชีที
มีรายการดงักลา่ว 

 
(ช) ต้นทุนทางการเงนิ 
 

ต้นทนุทางการเงินประกอบด้วยดอกเบี 6ยจ่ายของเงินกู้ยืมและประมาณการหนี 6สนิสว่นที
เพิ
มขึ 6นเนื
องจากเวลาที
ผา่นไป และ
สิ
งตอบแทนที
คาดวา่จะต้องจ่าย  

 
(ซ) ภาษีเงนิได้ 
 

กองทนุรวมนี 6เป็นกองทนุที
ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคลในประเทศไทย จึงไมม่ีการบนัทกึภาระภาษีเงินได้     นิติบคุคล
ในงบการเงิน 

 
(ฌ) การแบ่งปันส่วนทุน 

 
กองทนุรวมบนัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัที
ประกาศจ่ายปันผลเป็นเงินสด 
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4 บุคคลหรือกิจการที$เกี$ยวข้องกัน 
 
เพื
อวตัถปุระสงค์ในการจดัทํางบการเงิน บคุคลหรือกิจการเป็นบคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนักบักองทนุรวม หากกองทนุ
รวมมีอํานาจควบคมุหรือควบคมุร่วมกนัทั 6งทางตรงและทางอ้อมหรือมีอิทธิพลอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่บคุคลหรือกิจการในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักัน หรือกองทุนรวมอยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใต้
อิทธิพลอยา่งมีนยัสาํคญัเดียวกนักบับคุคลหรือกิจการนั 6น การเกี
ยวข้องกนันี 6อาจเป็นรายบคุคลหรือเป็นกิจการ 
 
ความสมัพนัธ์ที
มีกบับคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนั มีดงันี 6 
 

ชื$อกิจการ ประเทศที$จัดตั "ง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
 สัญชาต ิ   
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา  
    จํากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผู้ ถือหนว่ยลงทนุรายใหญ่  
  ซึ
งถือหนว่ยลงทนุร้อยละ 
26.69 (2558: ร้อยละ26.69) 

- เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

- ทําสญัญาเชา่พื 6นที
และบริการ 
 
- รับคา่ธรรมเนียมบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุ 
 

บริษัท หลกัทรัพย์จดัการ  
    กองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั   

ประเทศไทย - เป็นบริษัทจดัการกองทนุรวม - รับคา่ธรรมเนียมการจดัการ
จากกองทนุ 
 

ธนาคาร ไทยพาณิชย์  
    จํากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทใหญ่ ของบริษัท   
หลกัทรัพย์จดัการ 
กองทนุไทยพาณิชย์ จํากดั   

- เป็นนายทะเบียน 

- ให้กู้ยมืเงินแก่กองทนุ 
-  ทําสญัญาเช่าพื 6นที
และ 
   บริการ 
- ให้บริการเงินฝากธนาคาร 
-  รับคา่ธรรมเนียมนายทะเบียน

จากกองทนุ 
 

บริษัท หลกัทรัพย์  
 ไทยพาณิชย์ จํากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทยอ่ยของ ธนาคาร 
     ไทยพาณิชย์ จํากดั(มหาชน) 

- ทําสญัญาเชา่พื 6นที
และบริการ 
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ชื$อกิจการ ประเทศที$จัดตั "ง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
 สัญชาต ิ   
ธนาคาร กสกิรไทย  

จํากดั (มหาชน) 
ประเทศไทย 

 
- เป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ -  ทําสญัญาเช่าพื 6นที
และ 

   บริการ 
-  ให้บริการเงินฝากธนาคาร 
- รับคา่ธรรมเนียมการดแูล

ผลประโยชน์จากกองทนุ 
 

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา    
    พระราม 2 จํากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทยอ่ย ของบริษัท  
  เซ็นทรัลพฒันา จํากดั
(มหาชน) 

- ทําสญัญาให้เช่าระบบบําบดั 
นํ 6าเสยีแกก่องทนุ 

-  ทําสญัญาเช่าพื 6นที
และ 
   บริการ 
 

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา  
   พระราม 3 จํากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทยอ่ย ของบริษัท  
    เซ็นทรัลพฒันา จํากดั  

(มหาชน) 
 

-  ทําสญัญาเช่าพื 6นที
และ 
   บริการ 
 

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา  
   เชียงใหม ่จํากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษัทยอ่ย ของบริษัท  
     เซ็นทรัลพฒันา จํากดั     
     (มหาชน) 

-  ทําสญัญาเช่าพื 6นที
และ 
   บริการ 

            
 นโยบายการกําหนดราคาสาํหรับรายการกบับคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนัอธิบายได้ดงัตอ่ไปนี 6 

 
รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ - ราคาตลาดโดยขึ 6นอยูก่บัทําเล จํานวนพื 6นที
 รูปแบบของ 
       การเช่า ระยะเวลาที
เช่า และประเภทของการเช่า   

ดอกเบี 6ยรับ - ตามอตัราที
ตกลงร่วมกนั 
รายได้อื
น - อตัราเดียวกบัอตัราที
กิจการอื
นในธุรกิจเดียวกนัเรียกเก็บ 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
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คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
ต้นทนุเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
ต้นทนุทางการเงิน - ตามสญัญาที
ตกลงร่วมกนั 
รายการที
สาํคญักบับคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนัสาํหรับแตล่ะปีสิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม สรุปได้ดงันี 6 
 
 2559  2558 
 (พนับาท) 
รายได้    
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 52,259  49,284 
ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 26,011  14,037 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 44,264  36,625 

รวม 122,534  99,946 

    
ดอกเบี 6ยรับ    

ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน)  1,711  - 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 1,871  1,950 

รวม 3,582  1,950 

    

รายได้อื
น    
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 4,529  3,508 

    
ค่าใช้จ่าย    
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน)  399,370  425,122 

    
คา่ธรรมเนียมการจดัการ    

บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 35,170  33,796 

    
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์    
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 2559  2558 
 (พนับาท) 

ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 4,796  4,609 

    
    
    
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน    

ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน)  3,197  3,072 

    
ต้นทนุเชา่และบริการ    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 25,273  17,682 
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั 5,660  5,470 

รวม 30,933  23,152 

    
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 32,762  23,870 

    

ต้นทนุทางการเงิน    

ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 72,364  73,248 

  
ยอดคงเหลอืกบับคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนั ณ วนัที
 31 ธนัวาคม มีดงันี 6 

 
 2559  2558 
 (พนับาท) 
เงนิฝากธนาคาร    

ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 312,160  292,400 

    

ลูกหนี.ค่าเช่าและบริการ    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 14,830  15,240 
ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน)  112  108 
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 2559  2558 
 (พนับาท) 

ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 25  2,378 
รวม 14,967  17,726 

    
ดอกเบี.ยค้างรับ    

ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 88  79 

เงนิมัดจํารับล่วงหน้า    
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 16,523  7,242 
ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 10,448  12,515 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 18,756  11,761 

รวม 45,727  31,518 

    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน)  102,022  139,127 
บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั 2,991  2,924 
ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 660  666 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 408  399 

รวม 106,081  143,116 
    

เงนิกู้ยมืระยะยาว    

ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 1,874,562  1,936,437 

    
หนี.สินอื"น    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย -  511 
ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 1,747  1,156 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 2,351  1,891 

รวม 4,098  3,558 

 
ภาระผูกพันที$มีกับกิจการที$เกี$ยวข้องกัน 
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ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 และ 2558 กองทนุรวมมีภาระผกูพนัจากการเช่าภายใต้สญัญาเช่าระบบบําบดันํ 6าเสยีกบับริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จํากดั ซึ
งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ภาระผกูพนัดงักลา่วเป็น
สว่นหนึ
งของสญัญาเช่าอาคารศนูย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่า 20 ปี ตั 6งแต่วนัที
 15 สิงหาคม 
2548 ถึงวนัที
 15 สงิหาคม 2568 ดงันี 6 
 

 
 2559  2558 
 (พนับาท) 
ภาระผูกพันจากสัญญาเช่าดําเนินงานที"ยกเลิกไม่ได้    
ภายในหนึ
งปี 5,700  5,660 
หลงัจากหนึ
งปีแตไ่มเ่กินห้าปี 24,250  23,780 
หลงัจากห้าปี 24,230  30,400 
รวม 54,180  59,840 

 
5 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 
กองทนุรวมได้ลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โดยการซื 6อและ/หรือการเช่าและเช่าช่วงที
ดินพร้อมอาคารศนูย์การค้า
และระบบสาธารณปูโภคในโครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 (สญัญาเช่าระยะเวลา 30 ปี สิ 6นสดุวนัที
 
15 สิงหาคม 2578 โดยมีสิทธิต่ออายุสญัญาเช่าได้อีก 2 ครั 6ง ครั 6งละ 30 ปี) โครงการศูนย์การค้า       เซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 (สญัญาเช่าช่วงระยะเวลา 20 ปี สิ 6นสดุวนัที
 15 สิงหาคม 2568) โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ
 นเกล้า 
(สญัญาเช่าและเช่าช่วงระยะเวลา 15 ปี สิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม 2567) และโครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่
แอร์พอร์ต (สญัญาเช่าระยะเวลา 30 ปี สิ 6นสดุวนัที
 22 เมษายน 2587) ซึ
งเป็นโครงการของ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) และบริษัทยอ่ย 

 
  2559  2558 
  (พนับาท) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคาทุน     
เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ต้นปี  28,243,609  27,936,950 
บวก เครื
องตกแตง่ ติดตั 6งและอปุกรณ์  และสว่นปรับปรุง     
 ในสทิธิการเช่าเพิ
มขึ 6นระหวา่งปี  191,881  314,621 
หกั   เครื
องตกแตง่ ติดตั 6งและอปุกรณ์ และสว่นปรับปรุง     
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 ในสทิธิการเช่าลดลงระหวา่งปี  (7,786)  (7,962) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายปี  28,427,704  28,243,609 
     
    
 2559  2558 
 (พนับาท) 
กาํไรสุทธิที$ยงัไม่เกิดขึ "นจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์    
กําไรสทุธิที
ยงัไมเ่กิดจากขึ 6นเงินลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 
    ต้นปี 3,546,391 

 
1,982,988 

บวก กําไรสทุธิที
ยงัไมเ่กิดขึ 6นจากการประเมินราคาระหวา่งปี 334,905  1,563,403 
กาํไรสุทธิที$ยงัไม่เกิดขึ "นจากเงนิลงทุนในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
   ปลายปี 3,881,296 

 
3,546,391 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายปี 32,309,000  31,790,000 

 
กองทนุรวมได้วา่จ้างผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) ซึ
งกองทนุรวมได้ปรับมลูคา่เงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ให้เป็นราคายตุิธรรม ดงันี 6 
 
 
 

สาํหรับปีสิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม 2559 
 
 
 
 

โครงการ 

 
 
 
 

วนัที
ประเมิน 

 
 
 
 

ราคายตุิธรรม 

 กําไร (ขาดทนุ) ที

ยงัไมเ่กิดขึ 6นจาก
การประเมินราคา

สทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

  (พนับาท) 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 30 ธนัวาคม 2559 6,705,000  64,094 
     
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 30 ธนัวาคม 2559 9,156,000  568,670 
     
เซ็นทรัลพลาซา  ปิ
 นเกล้า 30 ธนัวาคม 2559 5,495,000  79,097 
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เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 30 ธนัวาคม 2559 10,953,000  (376,956) 
รวม  32,309,000  334,905 

 
สาํหรับปีสิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม 2558 

 
 
 
 

โครงการ 

 
 
 
 

วนัที
ประเมิน 

 
 
 
 

ราคายตุิธรรม 

 กําไร (ขาดทนุ) ที

ยงัไมเ่กิดขึ 6นจาก
การประเมินราคา

สทิธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

  (พนับาท) 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 30 ธนัวาคม 2558 6,571,000  37,763 
     
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 30 ธนัวาคม 2558 8,568,000  1,395,790 
     
เซ็นทรัลพลาซา  ปิ
 นเกล้า 30 ธนัวาคม 2558 5,359,000  (308,583) 

     
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต 30 ธนัวาคม 2558 11,292,000  438,433 
รวม  31,790,000  1,563,403 

 
 
 
6         เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

 
 2559  2558 
 (พนับาท) 
เงินสดในมือ 474  2,279 
เงินฝากธนาคาร 464,169  428,875 
รวม 464,643  431,154 

 
ณ วนัที
 31 ธนัวาคม กองทนุรวมมีเงินฝากธนาคาร ดงันี 6 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
สําหรับปีสิ "นสุดวันที$ 31 ธันวาคม 2559 

 

 
 

121 

 

 
 2559 2558 2559  2558 

 อตัราดอกเบี 6ย (พนับาท) 

 (ร้อยละต่อปี)    

เงนิฝากกระแสรายวัน      

ธนาคาร ทิสโก้ จํากดั (มหาชน) 0.85 0.85 747  740 

      

      

เงนิฝากออมทรัพย์      

ธนาคาร ยโูอบี จํากดั (มหาชน) 0.98 1.00 53  53 

ธนาคาร กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 0.375 0.375 3,999  4,050 
ธนาคาร กสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 0.62 0.62 312,160  292,400 

ธนาคารซิตี 6แบงก์ เอ็น.เอ 0.85 1.05 147,210  131,632 

รวม   464,169  428,875 

 
           เงินสดและเงินฝากธนาคารทั 6งหมดของกองทนุรวม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 และ 2558 เป็นสกลุเงินบาท 

 
7  เงนิกู้ยมืระยะยาว 

 
เมื
อวนัที
 8 ตลุาคม 2552 กองทนุรวมได้กู้ยืมเงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) จํานวน 1,000 ล้านบาท โดยมี
อตัราดอกเบี 6ยร้อยละ MLR ลบ 1.00 ถึงร้อยละ MLR ลบ 1.75 ตอ่ปี ระยะเวลาการกู้ยืม 12 ปี และไม่มีหลกัทรัพย์คํ 6าประกนั 
ในระหวา่งปี 2556 กองทนุรวมจ่ายคืนเงินกู้ยืมแล้วจํานวน 660 ล้านบาท 
 
ตอ่มาเมื
อวนัที
 27 ธนัวาคม 2556 กองทนุรวมได้ตกลงแก้ไขสญัญาโดยได้ทําสญัญาวงเงินสินเชื
อกบัธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 
(มหาชน) ในวงเงินสินเชื
อรวม 2,475 ล้านบาท โดยวงเงินสินเชื
อดงักล่าวจะใช้เพื
อวตัถุประสงค์ในการลงทุนในสิทธิการเช่า
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตในวงเงินจํานวน 1,650 ล้านบาท ใช้เพื
อค่าใช้จ่ายลงทนุที
จําเป็นสําหรับโครงการ
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3 และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ
 นเกล้าใน
วงเงินจํานวน 450 ล้านบาท และเพื
อกู้ เงินใหม่จากเงินกู้ยืมที
เหลืออยู่ตามสญัญาเงินกู้ยืมฉบบัเดิมจํานวน 375 ล้านบาท โดยมี
อตัราดอกเบี 6ยร้อยละ MLR ลบ 2.00 ถึงร้อยละ MLR ลบ 3.00 ตอ่ปี ระยะเวลาการกู้ยืม 12 ปี และไมม่ีหลกัทรัพย์คํ 6าประกนั 
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 อตัราดอกเบี 6ยที
แท้จริง    
 2559  2558     2559  2558 
 (ร้อยละต่อปี) (พนับาท) 
เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินที
ไมม่ีหลกัประกนั 3.775  3.775 1,874,562  1,936,437 
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รายการเคลื
อนไหวของเงินกู้ยืม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม มีดงันี 6 
 

 2559  2558 
 (พนับาท) 

ยอดคงเหลอืต้นปี 1,936,437  1,955,000 
ลดลง (61,875)  (18,563) 
ยอดคงเหลอืปลายปี 1,874,562  1,936,437 

 
หนี 6สนิที
มีภาระดอกเบี 6ย แสดงตามระยะเวลาครบกําหนดการจ่ายชําระ ณ วนัที
 31 ธนัวาคม ได้ดงันี 6 
 
 2559  2558 
 (พนับาท) 
ครบกําหนดภายในหนึ
งปี 105,187  61,875 
ครบกําหนดหลงัจาก 1 ปี แตไ่มเ่กิน 5 ปี 897,187  723,937 
ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 872,188  1,150,625 
รวม 1,874,562  1,936,437 

 
 ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 กองทนุรวมมีวงเงินสนิเชื
อซึ
งยงัมิได้เบิกใช้เป็นจํานวนเงินรวม 450 ล้านบาท 
 
 หนี 6สนิที
มีภาระดอกเบี 6ยทั 6งหมดของกองทนุรวม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 และ 2558 เป็นสกลุเงินบาท 
 
8         หนี "สินอื$น 
 

  2559  2558 
  (พนับาท) 
เงินประกนั 161,424 150,306
อื
น ๆ 2,233 11,025
รวม 163,657 161,331
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9 ส่วนของผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 

 มลูคา่  2559  2558 
 หนว่ยลงทนุ  จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน  จํานวนหนว่ย  จํานวนเงิน 
 (บาท)  (พนัหน่วย / พนับาท) 
ทุนจดทะเบียน          
ณ วนัที
 1 มกราคม          
-หนว่ยลงทนุ 10.0  1,091,500  10,915,000  1,091,500  10,915,000 
-หนว่ยลงทนุ   8.9  544,827  4,848,958  544,827  4,848,958 
-หนว่ยลงทนุ 15.0  576,150  8,642,250  576,150  8,642,250 
ณ วันที$ 31 ธันวาคม   2,212,477  24,406,208  2,212,477  24,406,208 

          
ทุนที"ได้รับจากผู้ถอืหน่วยลงทุน         
ณ วนัที
 1 มกราคม          
-หนว่ยลงทนุ 10.0  1,091,500  10,915,000  1,091,500  10,915,000 
-หนว่ยลงทนุ   8.9  544,827  4,848,958  544,827  4,848,958 
-หนว่ยลงทนุ 15.0  576,150  8,642,250  576,150  8,642,250 
ณ วันที$ 31 ธันวาคม   2,212,477  24,406,208  2,212,477  24,406,208 

 
 หมายเหต ุ 2559  2558 
  (พนับาท) 
กําไรสะสม    
ยอดคงเหลอื ณ วันที$ 1 มกราคม 4,836,009 3,283,988 

บวก  การเพิ
มขึ 6นในสนิทรัพย์สทุธิจากการดาํเนินงานระหวา่งปี 3,162,658 3,980,435 
หกั    การแบง่ปันสว่นทนุให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 10 (2,412,263) (2,428,414) 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที$ 31 ธันวาคม 5,586,404 4,836,009 
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10 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 

บริษัทจัดการกองทุนรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครั 6ง อย่างไรก็ดี บริษัทจัดการ
กองทุนรวมอาจมีการพิจารณาจ่ายเ งินปันผลพิเศษเ กินกว่าการจ่ายเ งินปันผลปีละ 4 ครั 6งดังกล่าวให้แก่ 
ผู้ ถือหนว่ยลงทนุได้ตามที
บริษัทจดัการกองทนุรวมมีความเห็นวา่จําเป็นและสมควร 
 
(ก) ในกรณีที
กองทนุรวมมีกําไรสทุธิในแตล่ะปี บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุไมน้่อยกวา่    ร้อยละ 90 

ของกําไรสทุธิประจําปี ทั 6งนี 6กําไรสทุธิดงักลา่วข้างต้นเป็นกําไรสทุธิที
ไมร่วมกําไรที
ยงัไม่เกิดขึ 6นจริงจากการประเมินค่า
หรือการสอบทานการประเมินอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประจํารอบระยะเวลาบญัชีนั 6น 
 

(ข) ในกรณีที
กองทนุรวมมีกําไรสะสม บริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุจากกําไรสะสมได้ อย่างไรก็ดี 
ก า ร จ่ า ย เ งิ น ปั น ผ ลจ า ก กํ า ไ ร สุท ธิ แ ละ / ห รื อ กํ า ไ ร ส ะ ส ม ดัง ก ล่า ว ข้ า ง ต้ น จ ะ ทํ า ไ ด้ ก็ ต่ อ เ มื
 อ ก า ร จ่ า ย 
เงินปันผลดงักลา่วไมทํ่าให้กองทนุรวมเกิดผลขาดทนุสะสมเพิ
มขึ 6น 

 
บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุภายใน 90 วนันบัแตว่นัสิ 6นงวดปีบญัชีหรืองวดการ
ดําเนินงานอื
นใดที
จะจ่ายเงินปันผล 
 
บริษัทจดัการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุภายใน 30 วนันบัตั 6งแต่วนัถดัจากวนัที
มีการปิด
สมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุนเพื
อจ่ายเงินปันผล เว้นแต่กรณีที
มีเหตุจําเป็นให้ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลา
ดงักลา่ว บริษัทจดัการจะแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยลงทนุทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 
 
เงื
อนไขเพิ
มเติม : 
 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที
จะประกาศจ่ายตอ่หนว่ยลงทนุระหวา่งปีมีมลูคา่ตํ
ากวา่หรือเทา่กบั 0.10 บาท 
บริษัทจดัการสงวนสทิธิที
จะไมจ่่ายเงินปันผลในครั 6งนั 6น และให้สะสมเงินปันผลดงักลา่วเพื
อนําไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลที
จะ
ให้มีการจ่ายในงวดถดัไป  
 
สําหรับหลกัเกณฑ์ในการจ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามที
ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที
คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื
นใดที
มีอํานาจตามกฎหมายได้แก้ไขเปลี
ยนแปลง เพิ
มเติม
ประกาศ กําหนด สั
งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื
น บริษัทจดัการจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั 6นโดยถือว่า
ได้รับความเห็นชอบจากผู้ ถือหนว่ยลงทนุแล้ว และไมถื่อเป็นการแก้ไขเพิ
มเติมโครงการ 
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ในระหวา่งปี 2559 และ 2558 คณะกรรมการได้มีมติอนมุตัิให้จ่ายเงินปันผลดงันี 6 
 

 สาํหรับปีสิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม 2559 
 

ครั 6งที
 
 

ผลการดําเนินงานสาํหรับปี 
 

วนัที
อนมุตั ิ
 

วนัที
จ่าย 
อตัราเงินปันผลตอ่ 

หนว่ยลงทนุ 
 

จํานวนเงิน 
    (บาท) (ลา้นบาท) 
1 1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม 2558 27 มกราคม 2559 23 กมุภาพนัธ์ 2559 0.2305 509.98 
2 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2559 26 เมษายน 2559 24 พฤษภาคม 2559 0.2788 616.84 
3 1 เมษายน - 30 มิถนุายน 2559 26 กรกฎาคม 2559 23 สงิหาคม 2559 0.2710 599.58 
4 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2559 1 พฤศจิกายน 2559 28 พฤศจิกายน 2559 0.3100 685.86 
 รวม    2,412.26 
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 สาํหรับปีสิ 6นสดุวนัที
 31 ธนัวาคม 2558 
 

ครั 6งที
 
 

ผลการดําเนินงานสาํหรับปี 
 

วนัที
อนมุตั ิ
 

วนัที
จ่าย 
อตัราเงินปันผลตอ่ 

หนว่ยลงทนุ 
 

จํานวนเงิน 
    (บาท) (ลา้นบาท) 
1 1 ตลุาคม - 31 ธนัวาคม 2557 21 มกราคม 2558 20 กมุภาพนัธ์ 2558 0.3200 707.99 
2 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2558 29 เมษายน 2558 25 พฤษภาคม 2558 0.3031 670.60 
3 1 เมษายน - 30 มิถนุายน 2558 24 กรกฎาคม 2558 21 สงิหาคม 2558 0.2500 553.12 
4 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2558 27 ตลุาคม 2558 23 พฤศจิกายน 2558 0.2245 496.70 
 รวม    2,428.41 
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11 ส่วนงานดาํเนินงาน 
 
กองทุนรวมประกอบธุรกิจหลกัประเภทลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
และให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยที
กองทุนมีส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียว เนื
องจากกองทุนรวมดําเนินธุรกิจ
เฉพาะในประเทศไทยเทา่นั 6น 
 

12 ค่าใช้จ่าย 
 
(ก) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์  

 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสทิธิได้รับคา่ตอบแทนในการทําหน้าที
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จากกองทนุรวม โดยเรียกเก็บจาก
กองทนุรวมเป็นรายเดือนตามสญัญาการจ้างที
ทําขึ 6นระหวา่งกองทนุรวมกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ
งสรุปได้ดงันี 6 
 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทนุรวมได้รับในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่า

และคา่บริการสทุธิของกองทนุรวม 
 

2. คา่นายหน้าจากการจดัหาผู้ เช่าและการบริหารจดัการผู้ เช่าทกุประเภทของกองทนุรวม  เมื
อมีการทําสญัญาเช่ากบัผู้
เช่ารายใหมห่รือมีการตอ่สญัญาโดยคํานวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผู้ เช่ารายนั 6นๆ ในอตัรา 0.5 – 1.5 เดือน 
และร้อยละ 3 ของคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้าได้รับจากผู้ เช่าซึ
งอตัรานี 6ขึ 6นอยูก่บัประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 

 
3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.30 ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม ซึ
ง

คํานวณ ณ วนัสดุท้ายของเดือน 
 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื
อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สทุธิ
จากอสงัหาริมทรัพย์ ซึ
งหมายถึงรายได้ทั 6งหมดที
กองทนุรวมได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ หกัด้วยต้นทนุและค่าใช้จ่าย
ทั 6งหมดที
เกิดขึ 6นจากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

 
5. คา่ธรรมเนียมการซื 6อและขายอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ได้รับในอตัราร้อยละ 1.5 ของมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที


กองทนุรวมมีการลงทนุเพิ
ม และได้รับในอตัราร้อยละ 0.75 ของมลูคา่การขายอสงัหาริมทรัพย์ออกจากกองทนุรวม 
 

6. คา่ธรรมเนียมในการควบคมุงานด้านการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ในอตัรา   ร้อยละ 
2 ของมลูค่าต้นทนุในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวม ทั 6งนี 6 ต้นทนุการปรับปรุงและ/
หรือพฒันาดงักลา่วรวมถึงต้นทนุในการซื 6อพื 6นที
ซึ
งจะได้ทําการปรับปรุงและ/หรือพฒันาคืนจากผู้ เช่ารายเดิมด้วย 
แตไ่มร่วมคา่ใช้จ่ายในการออกแบบ คา่ที
ปรึกษาหรือคา่ธรรมเนียมวิชาชีพอื
นๆ 
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(ข)      ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 
บริษัทจดัการมีสทิธิได้รับคา่ธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปี      (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ
ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวม คํานวณโดย
บริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 
(ค)      ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ
ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทํานองเดียวกนั) ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมที
คํานวณโดย
บริษัทจดัการและรับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ ทั 6งนี 6 ไม่รวมค่าใช้จ่ายอื
นๆ ตามที
เกิดจริง เช่น ค่าใช้จ่ายในการตรวจสอบ
ทรัพย์สนิของกองทนุรวม เป็นต้น 
 

(ง)       ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานของนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ คิดในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.05 ตอ่ปี (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ
ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื
นใดในทํานองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทนุรวมที
คํานวณโดยบริษัทจัดการและ
รับรองโดยผู้ดแูลผลประโยชน์ 

 
13 เครื$องมือทางการเงนิ 

 
ความเสี"ยงด้านอัตราดอกเบี.ย 
 
ความเสี
ยงด้านอตัราดอกเบี 6ย หมายถึงความเสี
ยงที
เกิดจากการเปลี
ยนแปลงที
จะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบี 6ยในตลาด  
ซึ
งสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานและกระแสเงินสดของกองทนุรวม เนื
องจากดอกเบี 6ยของเงินกู้ยืมสว่นใหญ่มีอตัราคงที
 
กองทนุรวมมีความเสี
ยงด้านอตัราดอกเบี 6ยที
เกิดจากเงินกู้ยืม (ดหูมายเหต ุ7)  
 
ความเสี"ยงทางด้านสนิเชื"อ 
 
ความเสี
ยงทางด้านสินเชื
อ คือความเสี
ยงที
ลูกค้าหรือคู่สัญญาไม่สามารถชําระหนี 6แก่กองทุนรวม ตามเงื
อนไข 
ที
ตกลงไว้เมื
อครบกําหนด 
 
กองทนุรวมไมม่ีการกระจกุตวัของความเสี
ยงด้านการให้สินเชื
อแก่ลกูหนี 6 เนื
องจากกองทนุรวมมีลกูค้าจํานวนมากและอยู่
ในกลุม่ธุรกิจที
ตา่งกนั นอกจากนี 6 กองทนุรวมมีการกําหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจําคา่เช่าลว่งหน้าจากลกูค้าของกองทนุ
รวม เพื
อเป็นประกนัในกรณีที
กองทนุรวมไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ ผู้จดัการอสงัหาริมทรัพย์เชื
อว่า กองทนุรวมไม่มีความ
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เสี
ยงด้านการให้สินเชื
ออื
น นอกเหนือจากจํานวนค่าเผื
อหนี 6สงสยัจะสญูที
ได้บันทึกในงบการเงินแล้ว ซึ
งประเมินจาก
ประสบการณ์การชําระเงินในอดีต เงินมดัจํารับจากลกูค้า และปัจจยัอื
น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
มูลค่ายุติธรรม 
 
มลูคา่ยตุิธรรม หมายถึง จํานวนเงินที
ผู้ซื 6อและผู้ขายตกลงแลกเปลี
ยนสินทรัพย์หรือชําระหนี 6สินกนั ในขณะที
ทั 6งสองฝ่ายมี
ความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลี
ยนกันและสามารถต่อรองราคากนัได้อย่างเป็นอิสระ ในลกัษณะของผู้ ที
ไม่มีความ
เกี
ยวข้องกัน ในการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทางการเงินและหนี 6สินทางการเงิน กองทุนมีการพิจารณา
สถานการณ์ปัจจบุนัของต้นทนุที
เกิดจากการแลกเปลี
ยนหรือชําระหนี 6สนิภายใต้เครื
องมือทางการเงินซึ
งราคาตามบญัชีของ
สนิทรัพย์และหนี 6สนิทางการเงินของกองทนุรวม ณ วนัที
 31 ธนัวาคม 2559 และ 2558ตามที
ปรากฏในงบการเงินมีมลูคา่ที

ใกล้เคียงกบัมลูคา่ยตุิธรรม 
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14 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนครั 6งที
 1/2560 เมื
อวันที
 24 มกราคม 2560 คณะกรรมการได้มีมติอนุมัติให้จ่าย 
เงินปันผลจากผลการดําเนินงานระหว่างวนัที
 1 ตลุาคม 2559 ถึง 31 ธันวาคม 2559 ในอตัราหน่วยละ 0.2930 บาท เป็น
จํานวนเงินทั 6งสิ 6น 648.26 ล้านบาท เงินปันผลดงักลา่วจะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยลงทนุในเดือนกมุภาพนัธ์ 2560 

 
15 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที$ยงัไม่ได้ใช้ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหมห่ลายฉบบัได้มีการประกาศและยงัไม่มีผลบงัคบัใช้และไม่ได้นํามาใช้ใน
การจัดทํางบการเงินนี 6 มาตรฐานการรายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหม่เหล่านี 6อาจเกี
ยวข้องกับการดําเนินงานของ
กองทนุรวม และถือปฏิบตัิกบังบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีที
เริ
มในหรือหลงัวนัที
 1 มกราคม 2560 กองทนุรวมไม่มีแผน
ที
จะนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินเหลา่นี 6มาใช้ก่อนวนัถือปฏิบตัิ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง 
  
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 1 (ปรับปรุง 2559) การนําเสนองบการเงิน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 7 (ปรับปรุง 2559) งบกระแสเงินสด 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 8 (ปรับปรุง 2559) นโยบายการบญัชี การเปลี
ยนแปลงประมาณการทางบญัชี

และข้อผิดพลาด 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 10 (ปรับปรุง 2559) เหตกุารณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 17 (ปรับปรุง 2559) สญัญาเชา่ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 18 (ปรับปรุง 2559) รายได้ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 23 (ปรับปรุง 2559) ต้นทนุการกู้ยืม 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 24 (ปรับปรุง 2559) การเปิดเผยข้อมลูเกี
ยวกบับคุคลหรือกิจการที
เกี
ยวข้องกนั 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 34 (ปรับปรุง 2559) การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 36 (ปรับปรุง 2559) การด้อยคา่ของสนิทรัพย์ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 37 (ปรับปรุง 2559) ประมาณการหนี 6สนิ หนี 6สนิที
อาจเกิดขึ 6น และสนิทรัพย์ที
อาจ

เกิดขึ 6น 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 38 (ปรับปรุง 2559) สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 105 (ปรับปรุง 2559) การบญัชีสาํหรับเงินลงทนุในตราสารหนี 6และตราสารทนุ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 107 (ปรับปรุง 2559) การแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมลูสาํหรับเครื
องมือทาง

การเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที
 8 (ปรับปรุง 

2559) 
สว่นงานดาํเนินงาน 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 15 (ปรับปรุง สญัญาเชา่ดาํเนินงาน-สิ
งจงูใจที
ให้แก่ผู้ เช่า 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื$อง 
  

2559) 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที
 27 

(ปรับปรุง 2559) 
การประเมินเนื 6อหาสญัญาเช่าที
ทําขึ 6นตามรูปแบบกฎหมาย 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 4 (ปรับปรุง 2559) 

การประเมินวา่ข้อตกลงประกอบด้วยสญัญาเชา่หรือไม ่

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัที
 10 (ปรับปรุง 2559) 

การรายงานทางการเงินระหวา่งกาลและการด้อยคา่ 

 
กองทนุรวมได้ประเมินเบื 6องต้นถึงผลกระทบที
อาจเกิดขึ 6นตอ่งบการเงินของกองทนุรวมจากการถือปฏิบตัิตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินที
ออกและปรับปรุงใหมเ่หลา่นี 6 ซึ
งคาดวา่ไมม่ีผลกระทบที
มีสาระสาํคญัตอ่งบการเงินในงวดที
ถือปฏิบตัิ  
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