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Remark: Unitholders can download the 2023 annual report of CPN Commercial Growth Leasehold Property 
Fund (CPNCG) via the website of the Management Company. (https://www.scbam.com/th/fund/property-fund)  

https://www.scbam.com/th/fund/property-fund
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สารจากบริษัทจัดการ  

วนัท่ี 10 เมษายน 2568 

เรียน ท่านผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด  ขอน าส่งรายงานประจ าปี 2567 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท มายงัผูถื้อหน่วยลงทนุทกุท่าน 

ส าหรับพัฒนาการเศรษฐกิจโลกไตรมาส 4 ปี 2567 ไดร้บัผลบวกจากแรงกดดนัเงินเฟ้อที่ลดลงและการเขา้สูว่ฏัจกัร
ดอกเบีย้ขาลง น าโดยเศรษฐกิจสหรฐัฯ ที่ขยายตวัแข็งแกรง่กว่าคาด SCB EIC ยงัคงมมุมองวา่เศรษฐกจิโลกในปีนีจ้ะเติบโตชะลอ
ลงจากปีก่อนอนัเป็นผลจากนโยบาย Trump 2.0 ซึง่มีแนวนโยบายกีดกนัการคา้ที่จะเรง่ปัญหาภมูริฐัศาสตร ์และเนน้ความมั่นคง
ดา้นพลงังานมากกวา่ชว่ยลดโลกรอ้น นโยบายส าคญัที่ทรมัป์เคยกล่าวไวต้อนหาเสียง เช่น (1) ขึน้ภาษีน าเขา้สินคา้จีนอกี 60 pp. 
(percentage point) และสินคา้ประเทศอื่น 10 pp. (2) กีดกนัคนต่างชาติอพยพเขา้สหรฐัฯ โดยจะหา้มและขบัไล่ผูข้า้มแดนผิด
กฎหมาย จ ากดัการขา้มแดนถกูกฎหมาย และชะลอการอนมุตัิวซีา่เขา้สหรฐัฯ (3) ใหพ้นัธมิตรสหรฐัฯ พึ่งพาตนเองดา้นก าลงัทหาร
มากขึน้ โดยจะลดเงินสนบัสนนุของสหรฐัฯ ในการป้องกนัประเทศของยเูครน ญ่ีปุ่ น ไตห้วนั และเกาหลีใต ้(4) เนน้ความมั่นคงดา้น
พลงังานก่อนการแกปั้ญหาสภาพภมูิอากาศเปล่ียนแปลง โดยจะยงัสนบัสนนุการขดุเจาะน า้มนัตอ่ไป และ (5) ลดภาษีเงินไดน้ิติ
บคุคลและผูม้ีฐานะมั่งคั่ง ซึง่จะท าใหร้ฐับาลสหรฐัฯ ขาดดลุการคลงัและตอ้งก่อหนีม้ากขึน้ โดยประธานาธิบดีทรมัป์เริ่มออกค าสั่ง
บรหิารจ านวนมากเพื่อยกเลิกแนวนโยบายของรฐับาลประธานาธิบดีไบเดนและเรง่แกปั้ญหาในประเทศทนัที โดยเฉพาะการ
จดัการผูอ้พยพผิดกฎหมาย และการปรบัเปล่ียนนโยบายดา้นพลงังาน แตย่งัไม่มคี  าสั่งขึน้ภาษีน าเขา้ที่ชดัเจนเพื่อใชเ้ป็นเครื่องมือ
ต่อรองกบัประเทศคู่คา้ 

ส าหรับเงนิเฟ้อในประเทศเศรษฐกจิหลกัจะทรงตัวสงูกว่าเป้าในช่วงตน้ปี 2568 จากตน้ทนุการผลิตเพิ่มขึน้และ
ค่าจา้งขยายตวัสงู โดยเฉพาะเงินเฟ้อสหรฐัฯ ที่มีความเส่ียงเรง่ขึน้จากการกระตุน้การลงทนุและขึน้ภาษีน าเขา้ในชดุนโยบาย 
Trump 2.0  อย่างไรกด็ี แนวโนม้ราคาน า้มนัโลกที่จะต ่าลงตามการเพิ่มก าลงัการผลิตของสหรฐัฯ จะช่วยลดแรงกดดนัเงินเฟ้อโลก
ลงไดบ้า้ง โดยเฉพาะในยโูรโซนที่ยงัเผชญิปัญหาดา้นพลงังาน  

SCB EIC จึงยงัคงมมุมองนโยบายการเงินของธนาคารกลางหลกั (Fed) ในปีนีว้า่ จะเห็นความแตกต่างกนัมากขึน้ 
(Monetary policy divergence) และมีความไม่แน่นอนสงู โดย Fed มีแนวโนม้ลดอตัราดอกเบีย้นโยบายรวมเพียง 50 BPS ในปีนี ้
เนื่องจากยงัมคีวามกงัวลเก่ียวกบัความเส่ียงเงินเฟ้อที่จะเพิ่มขึน้ทัง้แรงกดดนัเศรษฐกิจในประเทศและนโยบาย Trump 2.0 แต่ 
ธนาคารกลางยโุรป (ECB) กลบัมีแนวโนม้เรง่ลดอตัราดอกเบีย้รวม 125 BPS ในปีนี ้จากแนวโนม้เศรษฐกิจที่อ่อนแอกว่าสหรฐัฯ 
มากและเงินเฟ้อท่ีทรงตวัในระดบัใกลเ้ปา้หมายของธนาคารกลางมากกว่า ขณะที่ BOJ มีแนวโนม้ปรบัดอกเบีย้ขึน้รวม 50 BPS 
ในปีนีจ้ากมมุมองเงินเฟ้อท่ีสงูขึน้และเงินเยนอ่อนค่า 

เ ศ รษฐกิ จ ไทยใน ปี  2567 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”) เ ศ รษฐกิ จ ไทยมี ป ระมาณการ 
โตที่ 2.7% ตามแรงส่งจากการส่งออกและการใชจ้่ายภาครฐัที่ เติบโตต่อเนื่องจากไตรมาส 3 รวมถึงการท่องเที่ยว โดยมาตรการ
แจกเงิน 10,000 บาทช่วยเหลือกลุ่มเปราะบางปลายไตรมาส  3 รวมถึงการใช้จ่ายภาครัฐที่ขยายตัวสูงตามการเร่งเบิกจ่าย
งบประมาณ และการส่งออกสินคา้ที่ฟ้ืนตวัดีในช่วงที่ผ่านมาช่วยหนนุเศรษฐกิจปี 2567 ใหข้ยายตวัดีขึน้  
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แนวโน้มของเศรษฐกิจไทยปี 2568  SCB EIC ประเมินโมเมนตัมเศรษฐกิจไทยช่วงคร่ึงแรกของปีนี้จะดี
ต่อเน่ืองจากช่วงปลายปี 2567 และยังพอมีปัจจัยบวก จากการทยอยออกมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ  โดยเครื่องชี ้
เศรษฐกิจไทยช่วงที่ผ่านมายงัสะทอ้นว่าภาคการท่องเที่ยวและบริการเป็นแรงส่งส าคญั เห็นไดจ้ากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่
เติบโตต่อเนื่อง ซึ่งแมจ้ะมีกระแสข่าวดา้นความปลอดภัยแต่การเดินทางมาไทยของนักท่องเที่ยวจีนในช่วงเทศกาลตรุษจีนยัง
เติบโตไดด้ี ส าหรบัการออกค าสั่งบรหิารของประธานาธิบดีทรมัป์ในชว่งนีป้ระเมนิว่าจะยงัไม่ส่งผลลบต่อไทยมากนัก จึงคาดว่าการ
ส่งออกไทยในช่วงตน้ปีจะขยายตวัไดด้ี โดยยงัคงไดร้บัอานิสงสจ์ากวัฏจกัรขาขึน้ของสินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละหลายประเทศเร่ง
น าเขา้สินคา้จากประเทศไทย ก่อนมาตรการกีดกนัการคา้จะมทีีท่ารุนแรงขึน้ ดา้นการใชจ้่ายภาครฐัจะขยายตวัสงูตามการเบิกจา่ย
งบประมาณที่ท าไดต้่อเนื่องจะเป็นอีกแรงส่งส าคญั นอกจากนี ้ในช่วงครึง่ปีแรกจะยงัมีปัจจยับวกเพิ่มเติมจากมาตรการกระตุน้การ
ใชจ้่ายภาครฐั เช่น โครงการกระตุน้เศรษฐกิจผ่านเงินดิจทิลั 10,000 บาท เฟส 2 และเฟส 3 รวมทัง้มาตรการ Easy E-receipt ที่จะ
ช่วยประคองการบรโิภคภาคเอกชนใหข้ยายตวัไดใ้นช่วงแรกของปีนี ้  

อย่างไรก็ดี SCB EIC มองเศรษฐกิจไทยช่วงคร่ึงหลังของปีจะขยายตัวชะลอลง สาเหตุส าคัญมาจากผลของ
มาตรการกีดกันทางการค้าของสหรัฐฯ ที่จะกระทบการค้าโลกรุนแรงขึน้ในช่วงคร่ึงปีหลัง  โดย เศรษฐกิจไทยอาจจะเริ่ม
ไดร้ับผลกระทบมาตรการกีดกันการคา้ของ Trump 2.0 ตั้งแต่ครึ่งปีหลัง เพราะไทยมีความเส่ียงสูงที่จะถูกขึน้ภาษีน าเขา้จาก
สหรฐัฯ ซึ่งกว่า 70% ของสินคา้ส่งออกไทยไปสหรฐัฯ เป็นกลุ่มสินคา้ที่สหรฐัฯ จะตัง้เป้าลดการขาดดลุการคา้และตอ้งการสนบัสนนุ
ห่วงโซ่อุปทานในประเทศแทน อาทิ อิเล็กทรอนิกส ์ยานยนตแ์ละชิน้ส่วน เครื่องจกัรและคอมพิวเตอร์ นอกจากนี ้ปัญหา China’s 
overcapacity จะกดดนัความสามารถการแข่งขนัของสินคา้ไทยทัง้ตลาดในและนอกประเทศ ส่งผลใหก้ารส่งออกไทยเริ่มชะลอตวั 
ซ า้เติมภาคการผลิตอตุสาหกรรมที่ยงัไม่ฟ้ืนตวั ท่ามกลางแรงกระตุน้การคลงัที่จะออกมาเพิ่มเติมในปีหนา้  

ถึงแม้ว่าการลงทุนภาคเอกชนจะกลับมาฟ้ืนตัวได้ในปี 2568 แต่ฟ้ืนไม่แรงมากนักจากความเปราะบางของ
ภาคอุตสาหกรรม ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากสินคา้จีนเขา้มาตีตลาดและอปุสงคใ์นประเทศซบเซา สอดคลอ้งกบัผลส ารวจ SCB EIC 
Consumer survey 2024 ผูบ้ริโภคกว่า 60% มองว่าเศรษฐกิจไทย 2568แย่ลง โดยเฉพาะกลุ่มคนรายไดต้  ่า สะทอ้นความเชื่อมั่น
ผูบ้ริโภคที่ยงัอ่อนแอ และมีแนวโนม้ปรบัลดการใชจ้่ายลงเพราะไม่แน่ใจในภาวะเศรษฐกิจและรายไดใ้นอนาคต โดยเฉพาะความ
ตอ้งการซือ้บา้นและรถยนตใ์นปีหนา้ โดยมองว่าอปุสรรคส าคญัคือการขออนมุตัิสินเชื่อ ปัจจยัราคา รายไดแ้ละภาระช าระหนี ้

คุณภาพสินเชื่อรายย่อยทั้งระบบมีแนวโน้มจะปรับแย่ลง ท่ามกลางมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อรายย่อยของ
สถาบันการเงินที่จะยังเข้มงวดต่อเน่ือง จากขอ้มลู บริษัท ขอ้มลูเครดิตแห่งชาติ จ ากัด (NCB) สะทอ้นว่าคุณภาพสินเชื่อราย
ย่อยทัง้ระบบมีแนวโนม้แย่ลงต่อเนื่อง ปัญหาหนีค้รวัเรือนจึงน่าจะคลี่คลายไดช้า้ ส่งผลกดดนัการบริโภคในระยะขา้งหนา้ ส าหรบั
มาตรการแกห้นีค้รวัเรือนล่าสดุ เนน้ช่วยลกูหนีร้ายย่อยกลุ่มเปราะบางไดม้ากขึน้และยงัมีโอกาสคืนหนีไ้ด ้ส าหรบัผลส าเร็จ ของ
มาตรการฯ ขึน้อยู่กบัการฟ้ืนตวัของรายไดล้กูหนีเ้ป็นหลกั 

ส าหรับเงินเฟ้อในภาพรวมปี 2568 มีความเสี่ยงด้านต ่า เพิ่มขึน้จากราคาพลงังาน ทัง้จากราคาน า้มนัในตลาดโลก 
ราคาค่าไฟฟ้าที่มีแนวโนม้ลดลง รวมทัง้มาตรการช่วยค่าครองชีพดา้นพลงังานท่ีคาดว่าจะยงัมีอย่างต่อเนื่อง  
ในส่วนของอัตราดอกเบีย้ EIC คาดว่าอัตราดอกเบีย้นโยบายของไทยจะลดลงเหลือ 2% ในเดือนกุมภาพันธ ์2568 และ
จะคงไปตลอดช่วงที่เหลือของปี แมว้่าสถานการณปั์จจุบนัอาจยงัไม่ไดม้ีปัจจัยกดดนัชัดเจนที่ท  าให้คณะกรรมการนโยบาย
การเงิน (กนง.) ตอ้งเรง่ปรบัลดดอกเบีย้ แต่ในระยะขา้งหนา้เศรษฐกิจไทยจะเผชิญความเส่ียงเพิ่มขึน้มาก ทัง้จากความเปราะบาง
ภายในและความทา้ทายภายนอก นอกจากนี ้การลดดอกเบีย้เพิ่มเติมจะช่วยบรรเทาภาระหนี ้และลดผลกระทบภาวะการเงินตงึ
ตวัต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดบ้า้ง กนง. ยงัคงส่ือสารว่าการลดอตัราดอกเบีย้นโยบายในครัง้นีไ้ม่ใช่วฏัจกัรดอกเบีย้ขาลง (Easing 
Cycle) แต่เป็นการปรบัใหอ้ตัราดอกเบีย้เพื่อใหภ้าวะการเงินผ่อนคลายลง สอดคลอ้งกับแนวโนม้เศรษฐกิจไทยที่จะเติบโตต ่าลง
จากปัญหาภาคการผลิต  กนง.เห็นว่าอตัราดอกเบีย้นโยบายที่ระดบั 2% ยงัคงสถานะเป็นกลาง (Neutral) ต่อเศรษฐกิจ กล่าวคือ
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ไม่ไดเ้ร่งหรือฉดุรัง้การเติบโต และมองว่านโยบายเพิ่มขีดความสามารถทางการแข่งขนัของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมไทยจะเป็น
นโยบายหลกัที่ช่วยใหเ้ศรษฐกิจไทยเติบโตสงูขึน้ได ้ 
 
แนวโน้มธุรกิจไทยยังมีความเสี่ยงอยู่มาก ทัง้จากความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก นโยบาย Trump 2.0 การแข่งขนัรุนแรงจาก
ต่างประเทศ แรงกดดนัจาก Mega trends รวมถึงปัญหาเชิงโครงสรา้งในภาคการผลิตของไทยเอง แต่ขนาดผลกระทบจะขึน้อยู่กบั
ความสามารถในการปรบัตัวของแต่ละธุรกิจ เช่น ธุรกิจยานยนตท์ี่ไดร้บัผลกระทบจากความผันผวนของเศรษฐกิจโลก ความ
เปราะบางของครวัเรือน ซ า้เติมดว้ยแรงกดดนัเปล่ียนผ่านสู่รถ EV ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการมีขอ้จ ากัดในการปรบัตวั ขณะที่ธุรกิจ
อสังหาฯ ที่อยู่อาศัย แม้ไดร้ับผลกระทบจากก าลังซือ้ชะลอตัว แต่ผู้ประกอบการบางส่วนสามารถปรับตัวเจาะกลุ่มลูกคา้ที่มี
ศกัยภาพทดแทนได ้ความท้าทายภายนอกและความอ่อนแอภายในของประเทศไทยทีเ่หน็นี ้ก าลงัสะทอ้นว่าเศรษฐกิจไทย
เติบโตต ่าลงในระยะสัน้และมีปัญหาเชิงโครงสรา้งระยะยาว ขณะที่แนวทางการพฒันาเศรษฐกิจไทยในช่วงที่ผ่านมาไม่ค่อยเปิด
โอกาสใหค้นสามารถเคล่ือนตวัขึน้ลงในโครงสรา้งทางสงัคมไดอ้ย่างเสรี ขอ้จ ากดัเหล่านีน้  าพาใหเ้ศรษฐกิจไทยอยู่บนโลก ‘สองใบ’ 
ที่แตกต่างกนัใน 3 มิติ คือ 
1. มิติ : อ่อน-แข็ง โลกสองใบของครวัเรือนฐานะการเงินอ่อนแอกบัครวัเรือนฐานะการเงินเขม้แข็ง สะทอ้นครวัเรือนไทยมีปัญหา
ความเหล่ือมล า้เชงิความมั่งคั่งรุนแรงมาก โดยครวัเรือนที่มฐีานะการเงินอ่อนแอมีรายไดไ้ม่พอรายจ่าย และมีรายไดเ้ขา้มาไม่
สม ่าเสมอ เมื่อครวัเรือนที่มฐีานะการเงินอ่อนแอเผชิญสถานการณท์ี่ท  าใหข้าดรายได ้โลกของครวัเรือนกลุ่มนีจ้ะไดร้บัผลกระทบ
มากกวา่และฟ้ืนตวัชา้กวา่ครวัเรอืนท่ีมีฐานะการเงินเขม้แขง็ 
2. มิติ : เก่า-ใหม่ โลกสองใบของภาคการผลิตโลกเก่ากบัโลกใหม่ ภาคการผลิตโลกเก่าไม่ไดเ้ติบโตไปกบักระแสการเปล่ียนแปลง
ภมูิทศันท์างเศรษฐกจิ สงัคมและเทคโนโลยี หรือจะเผชิญความเส่ียงในรูปแบบต่าง ๆ ขณะที่ภาคการผลิตโลกใหม่มีโอกาสเติบโต
ตามการเปล่ียนแปลงภมูิทศันแ์ละไดร้บัผลกระทบจากความเส่ียงนอ้ยกวา่ 
3. มิติ : ใหญ่-เล็ก โลกสองใบของธุรกิจใหญ่กบัธุรกจิเล็ก ก าไรของธุรกิจขนาดเล็กมีความผนัผวนมากกว่าธุรกิจขนาดใหญ่ ท่ีผ่าน
มารายไดธุ้รกิจขนาดใหญ่ในช่วง COVID-19 ไม่ไดล้ดลงเลย และสามารถเติบโตไดเ้กือบ 10% หลงัจากวกิฤตสิน้สดุลง ในทางตรง
ขา้มรายไดข้องธุรกิจขนาดเล็กหดตวัราว 2-3% ในชว่ง COVID-19 และยงัไม่ฟ้ืนตวั 
 
แนวทางการพัฒนาทางเศรษฐกิจในระยะข้างหน้าจึงควรมุง่ลดระยะห่างระหวา่งโลกสองใบ ผ่านเป้าหมายการเติบโตทาง
เศรษฐกิจอย่างมีคณุภาพ 3 ประการ ดงัต่อไปนี ้
1. คนไทยควรมีภมูคิุม้กนัต่อสถานการณเ์ลวรา้ย ซึง่จะเป็นพืน้ฐานท่ีมั่นคงใหค้นในโลกที่รายไดน้อ้ยกวา่ออกไปควา้โอกาสในการ
เติบโต ผ่านการสรา้งภมูิคุม้กนัใหก้บัคนรายไดน้อ้ย โดยผูด้  าเนินนโยบายมีบทบาทเป็นกลไกเสรมิผา่นการช่วยเหลือทางสงัคมและ
ประกนัทางสงัคม ควบคู่ไปกบัการออกแบบกติกาในภาคการเงินเพื่อเอือ้ใหเ้กิดการพฒันาตลาดประกนัภยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้อ้ย
และธุรกิจขนาดเล็ก 
2. คนไทยควรเติบโตจากการพฒันาและปรบัตวัทนักบัภมูิทศันท์างเศรษฐกจิ สงัคมและเทคโนโลยทีี่ก าลงัเปล่ียนไป โดยในการ
สนบัสนนุใหเ้กิดการปรบัตวัและพฒันาใหท้นัภมูิทศันท์างเศรษฐกิจ ผูด้  าเนินนโยบายจะเป็นกลไกเสรมิผ่านการหาโอกาสทางธุรกจิ
ผ่านการเจรจาทางการคา้และการลงทนุกลบัมาใหธุ้รกิจภายในประเทศ 
3. คนไทยควรมีโอกาสสรา้งมลูคา่ทางเศรษฐกจิ และเติบโตไปพรอ้มกนั ผูด้  าเนินนโยบายจะมีบทบาทในฐานะผูอ้อกแบบกติกา
ของการจดัสรรทรพัยากรทางเศรษฐกจิ และการแข่งขนั เพื่อสรา้งโอกาสใหค้นจากโลกที่รายไดต้  ่ากว่าเขา้ถงึทรพัยากร สามารถ
แข่งขนัและเติบโตไดอ้ย่างทั่วถึง 
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 ส าหรับตลาดพืน้ทีส่ านักงานให้เช่า  EIC มองว่าตลาดก าลงัเผชิญสถานการณ ์Oversupply และความต้องการ
พืน้ทีฟ้ื่นตัวอย่างจ ากดั โดยคาดว่าอปุสงคพ์ืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าในปี 2567-2568 จะกลบัมาฟ้ืนตวัไดเ้ล็กนอ้ยราว +1% ถงึ 
+2%YOY ต่อปี จากอปุสงคข์องบรษิัทในประเทศที่ฟ้ืนตวัชา้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ ประกอบกบัการท างานรูปแบบ Hybrid 
workplace และ Office-based hybrid workplace ที่ยงัคงกดดนัใหค้วามตอ้งการพืน้ท่ีใหม่มีแนวโนม้ทรงตวั หรือเพิ่มขึน้ไดเ้พียง
เล็กนอ้ย โดยคาดว่าความตอ้งการพืน้ท่ีใหม่จะมาจากบรษิัทตา่งชาติ โดยเฉพาะบรษิัทขนาดใหญ่ ท่ีทยอยกลบัเขา้มาลงทนุ ซึ่งมกั
สนใจพืน้ท่ีใหเ้ช่าในโครงการขนาดใหญ่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ซึ่งมีอยู่นอ้ยรายเป็นหลกั ขณะที่อปุทานใหมก่็ยงัมีแนวโนม้
เพิ่มขึน้ในระดบัท่ีมากกว่าอปุสงคอ์ย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าอปุทานใหม่ในปี 2567 และ 2568 ยงัมแีนวโนม้ขยายตวัต่อเนื่องราว 
+2.5% ถงึ +4.5%YOY ต่อปี ซึง่สถานการณ ์Oversupply และอปุสงคท์ี่ฟ้ืนตวัอย่างจ ากดัยงัคงกดดนัใหอ้ตัราคา่เช่าในปี 2567-
2568 มีแนวโนม้หดตวัต่อเนื่อง การแข่งขันในตลาดยังมีแนวโน้มกระจุกตวัอยู่ทีก่ลุ่มผู้เลน่รายใหญ่เป็นหลกั โดยเฉพาะ

ในพืน้ทีก่รุงเทพฯ ชัน้ใน และกรุงเทพฯ ชัน้กลางบางพืน้ที ่ทีมี่ความหนาแน่นของอุปทานสูง ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้ง
ปรบักลยทุธ ์ไดแ้ก่ 1) พฒันาโครงการใหม่อยา่งระมดัระวงั 2) สรา้งความแตกต่าง และยกระดบัคณุภาพของพืน้ท่ี หรือโครงการ 
เช่น เพิ่มความหลากหลายของประเภทผูเ้ช่า หรือรูปแบบของพืน้ที่เช่าในโครงการ ปรบัปรุงพืน้ท่ี และการใหบ้รกิาร 3) บรหิาร
จดัการตน้ทนุอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทนุการพฒันาโครงการ และ 4) ใหค้วามส าคญักบัเทรนด ์ESG โดยเฉพาะดา้น
ส่ิงแวดลอ้ม เช่น การพฒันาโครงการท่ีไดร้บัการรบัรองมาตรฐานท่ีเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้มและความยั่งยืน 

 
สดุทา้ยนี ้บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะบรษิัทจดัการกองทนุฯ ขอขอบพระคณุผูถื้อหน่วย

ลงทนุทกุท่านท่ีไดม้อบความไวว้างใจบรษิัทในการบรหิารเงินลงทุนในกองทนุฯ ของท่าน โดยบรษิัทจะบรหิารจดัการกองทนุฯ โดย
ค านึงถึงผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยลงทุนเป็นส าคัญภายใตห้ลักธรรมาภิบาล เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหก้ับผูถื้อหน่วย
ลงทนุตลอดไป 

 

 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
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ผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พ่ิมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT1) ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th หรือเว็บไซต์
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์www.scbam.com 
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ช่ือกองทุนรวม (ไทย) กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียลโกรท 
ช่ือกองทุนรวม (อังกฤษ) CPN Commercial Growth Leasehold Property Fund 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ CPNCG 
ช่ือผู้จัดการกองทุนรวม บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ช่ือผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ช่ือผู้สอบบัญชี บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จ ากดั 
วันจัดตั้งกองทุน 13 กนัยายน 2555 
อายุกองทุนรวม ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ระยะเวลาการเช่า สิทธิการเช่าช่วงอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์(บางส่วน) สิน้สดุวนัที่ 22 ธันวาคม 2575 
ประเภทกองทุน ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

 

Market Cap (ล้านบาท) 2,666.49 ราคาปิด ณ วันท าการสุดท้าย
ของปี (บาท/หน่วย) 

6.25 
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV) 4,241.52 NAV ต่อหน่วย 9.9417 
ทุนจดทะเบียน (ล้านบาท) 4,144.63 Par ต่อหน่วย 9.7146  ( ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
จ านวนหน่วยลงทุน (หน่วย) 426,639,000 Price/NAV 0.63 
วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งกองทุน
รวม 

13 กนัยายน 2555 อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้าหนัก 8 ปี 
  
  

 

 

ประเภททรัพยสิ์น 
(ตามมูลค่าประเมิน) 

 

อาคารส านกังาน
100%

    โครงสร้างรายได้

 
 

อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส 
แอท เซ็นทรลัเวิลด์

100%

สัดส่วนการลงทุน 

 

Leasehold
100%

โครงสร้างเงินทุนของกองทุน (ล้านบาท) 
สินทรัพยร์วม 5,442.46 ก าไรสะสม 96.90 
หนีสิ้นรวม 1,200.94 สัดส่วนการกู้ยืม 1.63% 
ส่วนทุน 4,241.52 Credit rating N/A 
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ทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุ 
ราคาประเมินตามวิธี

หลกั 
ผูป้ระเมิน 

สิทธิการเช่าช่วงอาคาร ด ิ
ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์

3,877,000,000 บาท 
บริษัท แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

URL https://www.scbam.com/th/fund/property-fund/fund-information/cpncg 

 หมายเหต ุสัญญากูยื้มเงินและช าระหนีค้รบก าหนดช าระปี 2572 

 

https://www.scbam.com/th/fund/property-fund/fund-information/cpncg
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 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 
บริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วย 

อย่างนอ้ยปีละ 2 ครัง้ 
จ านวนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ก าไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ 

 

 2563 2564 2565 2566 2567 ต้ังแต่จัดต้ัง 
เงินปันผล (บาทต่อหน่วย)  1.0195 0.9587 0.9400 0.6810 0.8024 10.9232 

เงินลดทนุ (บาทตอ่หน่วย) - - - 0.3624 0.2620 0.6244 

กองทนุไม่มีการรบัประกนัรายได ้

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ณ วันก าหนดรายชื่อ ณ วันท่ี 3 มีนาคม 2568 
ชื่อ จ านวนหน่วย ร้อยละ 

บริษัทเซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน)   106,660,000 25.00 
บริษัทแอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)   16,950,000 3.97 
บริษัททิพยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7,815,600 1.83 
บริษัท พรูเด็นเชยีล ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 7,447,000 1.75 
บริษัทเมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 7,235,500 1.70 

   
Foreign Limit 49.0%  

Current Foreign Holding 2.62%  

 

ประมาณผลตอบแทนระยะส้ันของกองทนุส าหรบังวด ตัง้แตว่นัที่  1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 

 กองทนุไม่มีการระดมทนุในงวดปัจจบุนั จึงมิไดมี้การจดัท าประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ที่ผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชี 
 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 
สมมุติฐานส าคัญในการค านวณ IRR ณ ราคาเข้าลงทุน (10.30 บาท/หน่วย) 2566 2567 

กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเม่ือวนัที่ 
31 ธ.ค. 2566 

(กระแสเงินสดตัง้แต่ 1 ม.ค. 
2567) 

31 ธ.ค. 2567 
(กระแสเงินสดตัง้แต่ 1 ม.ค. 

2568) 
ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุตามสญัญา (%ต่อรายไดร้วม) 0.79% 0.74% 
สดัสว่นการกูย้ืม (% ต่อทรพัยส์ินรวม) 1.84% 1.63% 
สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้(เฉลี่ย) 4.20% 4.39% 
 

 2566 2567 

Expected IRR* 7.89% 6.20% 
*ประมาณการกระแสเงินสดหลงัหกัค่าใชจ้่าย รวมรายการส ารองค่าใชจ้่ายส าหรบัปรบัปรุงพืน้ท่ีและ รายการช าระคืนเงินกูย้มื 
** Expected IRR แสดงคาดการณผ์ลตอบแทนส าหรบัระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ โดยไม่รวมผลตอบแทนท่ีทางกองทนุไดป้ระกาศไปแลว้ 

  

 
ค าอธิบาย: ประมาณการ IRR ณ สิน้ปี 2567 ที่ 6.20% ลดลงจาก IRR ณ สิน้ปี 2566 ที่ 7.89% อนัเนื่องมาจากในปี 2567 ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินมี
การประมาณการกระแสเงินสดุสทุธิจากการด าเนินงานลดลงอนัเป็นผลมาจากการคาดการณร์าคาการปล่อยเช่าทีล่ดลงจากอปุทานทีส่งูในอนาคต 
รวมถึงอตัราดอกเบีย้เงินกูเ้ฉลี่ยที่เพ่ิมขึน้ ส่งผลใหป้ระมาณการกระแสเงินสด ที่ผูถ้ือหน่วยจะไดร้บัต่อปีลดลง รวมถึงระยะเวลาของสิทธิการเช่าคงเหลือ
ในทรพัยส์ินที่กองทนุเขา้ลงทนุลดลง สง่ผลใหป้ระมาณการกระแสเงินสดที่ ผูถ้ือหน่วยจะไดร้บัที่ลดลงไป 1 ปี จากเดิม ระยะเวลาคงเหลือประมาณ 9 ปี 
ลดลงเป็น 8 ปี โดยกองทนุจะมีการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินทกุปี เพ่ือใหส้ะทอ้นสถานการณแ์ละมลูคา่ปัจจบุนั  

เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการค านวณก าไรสทุธิท่ีปรบัปรุงแลว้ส าหรบัการจ่ายเงินปันผลผูถ้ือหน่วยลงทนุ/1 ส าหรบัผลการด าเนินงานปี 2568 กองทุนรวมมีนโยบายกนัเงิน
ส ารองเงินส าหรบัช าระหนีเ้งินกูย้ืมเพิ่มเติมจากหลกัเกณฑเ์ดิม ทัง้นี ้ในปี 2568 กองทนุรวมมีการส ารองเงินเพื่อจ่ายช าระหนีกู้ย้ืมดงักล่าว จ านวนไม่เกิน 18 ลา้นบาท  
/1 ขอ้  ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทน. 36/2562 เรื่องการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 
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ผลการด าเนินงาน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
*CAGR คือ Compound Annual Growth Rate หรืออตัราการเติบโตเฉลี่ยต่อปี 
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ 

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าท่ีจะหมดสัญญา 
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*2567 มีผูเ้ช่าลดขนาดพืน้ที่ 
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ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ 
 2565 2566 2567 Q4/2567 
Revenue (M. THB) 723.06 785.55 786.72 194.84 

Other Income (M. THB) 2.90 7.83 9.78 2.79 
Expenses (M. THB) (150.63) (143.06) (134.99) (31.23) 
EBITDA (M. THB) 541.28 597.11 605.43 152.29 
Net Profit (M. THB) 502.48 (139.61) 342.31 96.87 

EPU (THB) 1.18 (0.33) 0,80 0.23 
DPU (THB) 0.9400 0.6810 0.8024 0.2271 
Capital Reduction - 0.3624 0.2620 0.0390 
Total Distribution (THB/unit) 0.9400 1.0434 1.0644 0.2661 

Debt/NAV 0.03 0.02 0.02 0.02 
Interest Cost (%) 3.60% 5.13% 5.65% 5.65% 
Operating Cash Flow 529.83 687.00 468.66 384.25 
Investing Cash Flow - - - - 

Financing Cash Flow (490.71) (550.94) (570.39) (142.53) 
Net Cash Flow 39.12 136.07 (101.73) 241.72 
NAV (THB) 4,926,956,465 4,353,243,892 4,241,523,278 4,241,523,278 
P/NAV (THB) 1.00 0.62 0.63 0.63 
Distribution Yield (%) 8.10% 16.43% 17.03% 17.03% 

Market Cap (M. THB) 4,949.01 2,709.16 2,666.49 2,666.49 
Closing Price (THB/unit) 11.60 6.35 6.25 6.25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทุน ถึงการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุน 
ในภาพรวม กองทนุมีรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการในปี 2567 อยู่ที่ 796.50 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.39 โดยมีสาเหตมาจากทางกองทนุรบัรูร้ายไดจ้าก

การปรบัอตัราค่าเช่าเพ่ิมขึน้ส าหรบัผูเ้ช่าที่ต่อสญัญาในช่วงปลายปี 2566 และผูเ้ช่าระหว่างปี 2567 อย่างไรก็ตามในปี 2567 อตัราการเช่าของอาคารลดลง เนื่องจาก
มีผูเ้ช่ารายใหญ่ลดพืน้ท่ีลง โดยทางกองทนุสามารถหาผูเ้ช่าเขา้ทดแทนพืน้ท่ีไดบ้างส่วน ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 อตัราการเช่าของอาคาร อยู่ที่ประมาณ
รอ้ยละ 96 

ในขณะที่ค่าใชจ้่ายรวมของกองทนุในปี 2567 อยู่ที่ 134.96 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 5.64 โดยมีสาเหตหลกัมาจาก ค่าใชจ้่ายในการบริหารที่
ลดลงรอ้ยละ 43.26 เนื่องมาจากในปี 2566 มีการตัง้หนีส้งสยัจะสญู อนัเป็นผลมาจากมีผูเ้ช่ารายนึงคา้งช าระเกินกว่าก าหนด ในขณะที่ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ลดลงรอ้ยละ 3.25 เป็นไปตามผลประกอบการของกองทนุ และค่าคอมมิชชั่นท่ีลดลงเน่ืองในปี 2567 มีการสิน้สดุสญัญาของผูเ้ช่าและต่อสญัญา
นอ้ยกว่า เมื่อเทียบกบัปี 2566 ส าหรบัตน้ทนุทางการเงินท่ีลดลงรอ้ยละ 7.13 เนื่องจากดอกเบีย้จ่ายของหนีส้ินตามสญัญาเช่า (ตามมาตรฐานบญัชี ฉบบัที่ 16 เรื่อง
สญัญาเช่า)ลดลง ในขณะที่ดอกเบีย้จากการกูยื้มเงินลดลงตามจ านวนเงินกูท้ี่ลดลง อย่างไรก็ตามตน้ทนุค่าเช่าและบริการรวมเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 14.82 เนื่องจาก
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งเพ่ิมขึน้ ส่งผลใหก้ าไรจากการลงทนุสิทธิการเช่าของทางกองทนุปี 2567 เพ่ิมขึน้มาอยู่ที่ 661.51 ลา้นบาท
(เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.72) เมื่อเทียบกบัปี 2566  โดยในปี 2567 หลงัจากการกนัส ารองเพ่ือช าระเงินกูยื้มจ านวน 18 ลา้นบาทแลว้นัน้ ทางกองทนุพิจารณาจ่ายประโยชน์
ตอบแทนรวมทัง้สิน้ 1.0644 บาทต่อหน่วย ประกอบไปดว้ย เงินปันผลจากผลประกอบการ ที่ 0.8024 บาทต่อหน่วย และเงินคืนทนุจ านวน 0.2620 รวมแลว้จ่าย
ประโยชนต์อบแทนเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.00 จากปีก่อนหนา้ โดยคิดเป็น Distribution yield 17.03% เมื่อเทียบกบัราคาปิด ณ  สิน้ปี 2567  

อย่างไรก็ตามกองทุนรวมมีการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน อยู่ที่ 319.37 ลา้นบาทโดยมีสาเหตหลกัมาจากรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทนุ อนัเป็นผลจากการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระ ซึ่งเป็นรายการทางบญัชี ไม่กระทบต่อกระแสเงินสดรบัหรือจ่าย
ออกจริง ส่งผลใหใ้นปี 2567 กองทนุรวมมีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 342.31 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด: ไม่มีเงือ่นไข 
 

 

 

 

 

 

 



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 

6 

   

 

 

สรุปสาระส าคัญเกี่ยวกับการกูยื้มเงนิ 
กองทนุท าสญัญาเงินกูฉ้บบัใหม่ เพื่อทดแทนเงินกูฉ้บบัเดิม โดยใชแ้หล่งเงินทนุจากการกูเ้งินจากธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) รายละเอียดดงันี ้

ธนาคารผูใ้หเ้งินกู ้ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูกู้ ้ กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท  
วงเงินกู ้ ไม่เกิน 145 ลา้นบาท 
อตัราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR – 2.00 ต่อปี  
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ไม่เกิน 8 ปี นบัจากวนัที่กองทนุรวมเบิกเงินมาใชค้รัง้แรก (21 มีนาคม 2565) 
การช าระดอกเบีย้ ทกุ ๆ 3 เดือน 
หลกัประกนัการกูย้ืมเงิน ไม่มี 
เงินกูค้งเหลือ ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2567 88.45 ลา้นบาท 
อตัราส่วนในการวดัความสามารถใน
การช าระหนี ้

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนทนุ (Debt to Equity ratio) ไม่เกิน 1 เท่า โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่ 0.02 เท่า 
อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ ไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่า โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 อยู่ที่ 26.33 เท่า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุน 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราเรียกเก็บทีแ่ท้จริง (บาท) % ของก าไรสุทธิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทนุ 3,549,146 1.04% 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 665,465 0.19% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 443,643 0.13% 
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 50,040,886 14.62% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 379,172 0.11% 
ตน้ทนุเช่าและบริการ¹ 12,936,769 3.78% 

- ค่าเบีย้ประกนัภยั 9,933,032 2.90% 
- ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง 9,833,255 2.87% 

ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ 9,912,702 2.90% 
ตน้ทนุทางการเงิน² 37,283,400 10.89% 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการขาย ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่มีมลูค่ามากกวา่ 0.01% ของ NAV ไม่ไดเ้รียกเก็บ - 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ 7,628 0.00% 

1. ค่าเช่าจากการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินและการใชบ้ริการที่จอดรถกบักองทนุรวมธุรกิจไทย 4 จ านวนประมาณ 93 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 
ตามมาตรฐานบญัชีฉบบัที่ 16 ซึ่งเริ่มใชใ้นปี 2563 โดยในปี 2567 ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะถกูรบัรูเ้ป็น ดอกเบีย้จ่ายของหนีส้ินตามสญัญาเช่าจ านวน
ประมาณ 32.29 ลา้นบาท และการขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมจากการกระทบยอด ประมาณ 61.01 ลา้นบาท ส่งผลใหต้น้ทนุเช่าและ
บริการในงบการเงินปี 2567 ขา้งตน้จะไม่รวมค่าใช้จ่ายดังกล่าว  

2. ตน้ทนุทางการเงินประกอบดว้ยดอกเบีย้เงินกู ้5.00 ลา้นบาท และ ดอกเบีย้จา่ยของหนีส้ินตามสญัญาเช่าประมาณ 32.29 ลา้นบาท 
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ผูล้งทนุสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทนุเพ่ิมเติมไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT 1) ที่แสดงไวใ้น www.sec.or.th 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ (รายละเอียดของความเส่ียงเพิ่มเติม ระบไุวใ้นรายงานประจ าปี ขอ้ 5 ปัจจยัความเส่ียง) 

1. ความเส่ียงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 
 1.1 ความเสี่ยงจากการที่สญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลิก ซึ่งท าใหส้ญัญาเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกไปดว้ย 
 1.2 ความเสี่ยงจากการที่คูส่ญัญาไม่ปฏบิตัิตามสญัญา 
 1.3 ความเสี่ยงจากการประกนัภยั 
 1.4 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทนุรวมขึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 1.5 ความเสี่ยงการช าระค่าเช่าพืน้ทีข่องผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก 
 1.6 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน 
 1.7 ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทนุรวมและผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนนิการของกองทนุรวม 
2. ความเส่ียงทีเ่ก่ียวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยสิ์น 
 2.1 ความเสี่ยงจากกรณีการถกูเวนคนืที่ดนิ   
 2.2 ความเสี่ยงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัย ์
 2.3 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ 
3. ความเส่ียงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
 3.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 
 3.2 ความเสี่ยงทางการเมือง 
 3.3 ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อวินาศกรรม 
 3.4 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรอืกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
 3.5 ราคาของหน่วยลงทนุอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขาย 
 3.6 มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทนุรวมอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทนุรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรือมีการ

เลิกกองทนุรวม 
 3.7 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดรอง 
 3.8 ความเสี่ยงดา้นภาษี 
 3.9 ความเสี่ยงในการลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด 

หรือมีการเลิกกองทนุรวม 
 3.10 ความเสี่ยงของกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ปรียบเทียบกบักองทนุรวมประเภทอ่ืน 
 3.11 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 3.12 ความเสี่ยงจากการใชม้ลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) ของกองทนุรวมในการก าหนดราคาซือ้ขายหนว่ยลงทนุ 
 3.13 ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคติดตอ่ที่แพรก่ระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความผนัผวนของตลาดทนุทั่วโลก ซึ่งอาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อการจดัหาประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัทจัดการกองทุน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณชิย ์จ ากดั  ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู่ ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  เลขท่ี 18 
ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 

10900 

 ท่ีอยู่ ฝ่ายบริการธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) ชัน้ 19 1 ซอย
ราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะแขวงราษฎร์
บรูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 

โทรศัพท ์ 0-2949-1500  โทรศัพท ์ 0-2470-3201 
URL http://www.scbam.com 

 
 URL www.kasikornbank.com 
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2. ข้อมูลทั่วไป 
 

บริษัทจดัการ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 

อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

วันทีเ่ป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียน วนัท่ี 21 กนัยายน 2555 (เริ่มท าการซือ้ขายวนัท่ี 21 กนัยายน 2555) 

ประเภทหลกัทรัพยจ์ดทะเบียน หน่ วยลงทุน  426,639,000 หน่ วยมูลค่ าที่ ต รา ไว้หน่ วยละ  10.3000 บาท  รวม 
4,394,381,700 บาท 

ณ 31 ธันวาคม 2567: มลูค่าที่ตราไวห้น่วยละ 9.7146 บาท รวม 4,144,627,299.40 บาท 

ประวัติความเป็นมาโดยสรุป 

 

กองทุนรวมได้รับการอนุมัติจัดตั้งจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อวันที่  31 
สิงหาคม 2555 ตามหนงัสือที่กลต.จท.2291/2555 เสนอขายครัง้แรกเมื่อวนัท่ี 4 กนัยายน 
2555 ถึงวันที่ 10 กันยายน 2555 ในราคาหน่วยละ10.30 บาทและกองทุนรวมได้จด
ทะเบียนกองทรพัยสิ์นของโครงการจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ CPN 
คอมเมอรเ์ชียล โกรท เมื่อวนัที่ 13 กันยายน 2555 ตามหนงัสือเลขที่ จท.234/2555 และ
เขา้ลงทนุครัง้แรกเมื่อวนัท่ี 14 กนัยายน 2555 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ ธนาคารกสิกรไทยจ ากดั (มหาชน) 

นายทะเบียนหน่วยลงทนุ ธนาคารไทยพาณิชยจ์ ากดั (มหาชน) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) 

วัตถุประสงคก์ารลงทนุ 

 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่ วไปทั้งที่ เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและ
ต่างประเทศซึ่งกองทุนรวมจะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้เช่าและ /หรือเช่าช่วง
อสังหาริมทรพัยโ์ดยกองทุนรวมจะรบัโอนกรรมสิทธ์ิและ/หรือสิทธิการเช่าและ/หรือสิทธิ
การเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัยแ์ละจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวโดยการ
ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยต์่างๆ ที่กองทนุรวมไดล้งทุนหรือ
มีไว้ตลอดจนท าการปรับปรุงเปล่ียนแปลงรวมถึงด าเนินการก่อสรา้งและ /หรือพัฒนา
อสังหาริมทรพัยโ์ดยรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้งและ/หรือด าเนินการขอใบอนุญาตอื่น ๆ 
และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นเพื่อประโยชนข์องอสังหาริมทรพัยแ์ละ
เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมรวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลโดยวธีิ
อื่นใดตามกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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การลงทนุคร้ังแรก 

กองทุนรวมจะมุ่งลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรายได ้และ/หรือลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น หรือ
การหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชนใ์นการบรหิารทรพัยสิ์นของกองทนุรวม ทัง้นี ้กองทนุรวมมีวตัถปุระสงคจ์ะ
ลงทนุครัง้แรกในอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์โดยในการเขา้ลงทนุดงักล่าว กองทนุรวมจะ
เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์บางส่วน (“ทรพัยสิ์นที่กองทนุรวม
จะเขา้ลงทุนครัง้แรก”) ไดแ้ก่ ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด์ พืน้ที่ของ
อาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์ยกเวน้พืน้ท่ีบางส่วนของชัน้ G และชัน้ 3 และพืน้ท่ีใหเ้ช่าชัน้
ใตด้ิน B1 – B3 ซึ่งเป็นส่วนท่ีบริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) (“CPN”) จะไดท้ าสญัญาเช่าช่วงกบักองทนุ
รวมธุรกิจไทย 4 (“TBF4”) ส าหรบัการพฒันาพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อการคา้  (ทัง้นี ้ในการลงทุนครัง้แรก  กองทุนรวมไม่
ลงทุนในพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อการคา้ดังกล่าวเนื่องจาก  TBF4 มีแผนการพัฒนาและปรบัปรุงพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อการคา้
เพิ่มเติม  ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายของพืน้ที่ให้เช่าเพื่อการคา้ดังกล่าวได้ )  นอกจากนี ้ 
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกจะรวมถึงระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่างๆ ของอาคาร
ส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์รวมทั้งสิทธิในการใชบ้ริการพืน้ที่จอดรถจ านวน 1 ,271 คัน โดย
จ านวนเงินท่ีกองทนุรวมจะใชใ้นการลงทนุในอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส  แอท เซ็นทรลัเวิลด ์จะก าหนดจาก
จ านวนเงินที่สามารถระดมไดจ้ากการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และจ านวนเงินจากการ
กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงนิในประเทศ หกัดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวเนื่องกบัการระดมทนุและการลงทนุ
ในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก 

ทัง้นี ้ในการเขา้ลงทนุในอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรลัเวิลด ์ในครัง้นี ้กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุใน
อาคารส านกังานดงักล่าวบางส่วน (“ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก”) โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะ
เขา้ลงทนุครัง้แรกแบง่ออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่  

1)  การลงทนุคร้ังแรกสว่นที ่1  

ซึ่งมีรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุดงัต่อไปนี ้

1.1) ที่ดิน ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคารส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ์จ านวนเนือ้ที่
ประมาณ  2 ไร ่1 งาน 4 ตารางวา  

1.2) อาคารส านักงานบางส่วน ซึ่งประกอบดว้ยพืน้ที่ภายในอาคารส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศส 
แอท เซ็นทรลัเวิลด ์บางส่วน ยกเวน้พืน้ที่ใหเ้ช่าชัน้ใตด้ิน B1-B3 พืน้ที่บางส่วนของชั้น G 
ชั้น 3 และชั้น 6 พืน้ที่ของชั้น 7 ชั้น 25 และชั้น 44 คิดเป็นพืน้ที่รวมประมาณ 113,328  
ตารางเมตร หรือคิดเป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่าประมาณ 74,605 ตารางเมตร 

1.3) งานระบบของอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์ซึ่งทรพัยสิ์นในส่วนนีท้ี่
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนประกอบดว้ยระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล  
ระบบป้องกนัและแจง้เหตเุพลิงไหม ้ระบบป้องกนัฟ้าผ่า ระบบโทรศพัท ์และระบบลิฟทแ์ละ
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บนัไดเล่ือน โดยอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์มีลิฟทโ์ดยสารจ านวน 
24 ชดุ ลิฟทส์ าหรบัขนส่งสินคา้จ านวน 2 ชดุ และบนัไดเล่ือนจ านวน 7 ตวั 

1.4) สิทธิในการใชบ้รกิารพืน้ท่ีจอดรถจ านวน 1,218 คนั  

2)   การลงทนุคร้ังแรกสว่นที ่2 

หลงัจากที่กองทนุรวมด าเนินการลงทนุครัง้แรกส่วนที่ 1 แลว้เสร็จ กองทุนรวมจะเขา้ลงทนุใน
ทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครั้งแรกส่วนที่ เหลือ (“การลงทุนครั้งแรกส่วนที่ 2”) 
เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุในการลงทนุครัง้แรกส่วนท่ี 2 นี ้เป็นพืน้ท่ีที่ CPN อยู่
ระหว่างการด าเนินการปรับผังพืน้ที่เพื่อให้เหมาะสมกับผู้เช่า โดยในเบือ้งตน้คาดว่าการ
ด าเนินการจะแลว้เสรจ็และมีความพรอ้มที่จะใหก้องทนุรวมลงทุนครัง้แรกส่วนท่ี 2 ไดภ้ายใน
วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ทัง้นี ้การลงทุนครัง้แรกส่วนที่ 2 จะด าเนินการโดยใชเ้งินกูย้ืม
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง 

การลงทุนครัง้แรกส่วนที่ 2 มีรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุน ไดแ้ก่ พืน้ที่
บางส่วนของชัน้ 6 (ส่วนที่กองทุนรวมไม่ไดเ้ขา้ลงทุนในการลงทุนครัง้แรกส่วนที่ 1) พืน้ที่ของ
ชัน้ 7 ชัน้ 25 และ 44 ซึ่งเป็นพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า คิดเป็นพืน้ที่รวมประมาณ 8,662 ตาราง
เมตร และคิดเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 5,961 ตารางเมตร รวมถึงสิทธิในการใชบ้ริการพืน้ที่
จอดรถจ านวน 53 คนั 

3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนรวม 
 

3.1 วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือ กลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทุนรวม 
เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและต่างประเทศ ซึ่ง
กองทนุรวมจะน าเงินท่ีไดจ้ากการระดมทนุไปซือ้ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทนุรวม
จะรับโอนกรรมสิทธ์ิ และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง อสังหาริมทรัพย ์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ /หรือจ าหน่าย
อสังหาริมทรพัยต์่างๆ ที่กองทุนรวมไดล้งทุนหรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึง
ด าเนินการก่อสร้างและ /หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ /หรือ
ด าเนินการขอใบอนุญาตอื่น ๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชนข์อง
อสงัหาริมทรพัย ์และเพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นและ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่นและ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น
ใดตามกฎหมายหลกัทรพัยแ์ละ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
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3.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ส าหรับผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่  1 มกราคม 2567 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2567 คณะกรรมการ
พิจารณาการลงทุนของกองทุนรวมไดม้ีมติจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นจ านวน 1.0644 บาทต่อหน่วย 
เพิ่มขึน้จากในปี 2566 ที่กองทุนรวมจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวม 1.0434 บาทต่อหน่วย  โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

   อตัราเงินจา่ยประโยชนต์อบแทน (บาท/หน่วย) เงินปันผล เงินคืนทนุ รวม 
    ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม – 31 มีนาคม  
    ระหว่างวนัท่ี 1 เมษายน – 30 มิถนุายน  
    ระหว่างวนัท่ี 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน  
    ระหว่างวนัท่ี 1 ตลุาคม – 31 ธนัวาคม 
    รวม  

0.0778 
0.2467 
0.2508 
0.2271 
0.8024 

0.1883 
0.0194 
0.0153 
0.0390 
0.2620 

0.2661 
0.2661 
0.2661 
0.2661 
1.0644 

 

3.3 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทนุรวม 
3.3.1 รายละเอียดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทนุ 

รายละเอียดทรพัยสิ์นของกองทนุรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

กองทุนรวม 
มูลค่าทรัพยส์ิน 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ 

(บาท) 
มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิต่อ
หน่วยลงทุน (บาท) 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

5,442,464,986.09 4,241,523,278.42 9.9417 

 

อาคารส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด ์

การใช้ประโยชน ์ ใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

ทีดิ่นทีต้ั่งโครงการ เลขท่ี 999/9 ถนนพระรามที่ 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
ลักษณะการถือกรรมสิทธ์ิ
ของกองทุนรวม 

สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินพรอ้มอาคารส านักงาน (บางส่วน)  และระบบสาธารณูปโภคพรอ้มทัง้
ส่วนควบและอุปกรณท่ี์เก่ียวขอ้งกับอาคารส านักงาน และกรรมสิทธิ์ในเฟอรนิ์เจอร ์เครื่องมือ
และอุปกรณ์อ านวยความสะดวกต่างๆ เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งอาคาร
ส านักงานรวมทั้งสิทธิในการใช้บริการพื ้นท่ีจอดรถจ านวน  1,271 คันระยะเวลาเช่าช่วง
คงเหลือประมาณ 12 ปี สิน้สดุวนัท่ี 22 ธันวาคม 2575 

ทีดิ่นทีก่องทุนรวมเช่าช่วง  
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3008 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  
เนือ้ท่ี 2-1-4 ไร่ 

พืน้ที ่(Gross Area) 121,989 ตร.ม.จดัเป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่า 82,354 ตร.ม. (1) 
อัตราการให้เช่าพืน้ที ่
(Occupancy Rate)เฉพาะ
ของกองทุนรวม 

คิดเป็นอตัราการปล่อยเช่ารอ้ยละ 961) 

มูลค่าสอบทานทรัพยส์ิน  
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 

3,877,000,000 บาท 
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อาคารส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศสแอทเซ็นทรัลเวิลด ์
วันทีส่อบทานมูลค่า
ทรัพยส์ิน 

1 กมุภาพนัธ ์2567 

วิ ธี ก า ร ส อ บ ท า น มู ล ค่ า
ทรัพยส์ินราคา 

วิธีรายได ้(Income Approach)  

ผู้ประเมินราคา บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 
รายได้ในรอบระยะเวลา
บัญชีประจ าปี 2567 

796,495,781 บาท 

ภาระผูกพัน • ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีภาระผูกพันจากค่าเช่าช่วงท่ีดินและการใช้
บริการท่ีจอดรถกับกองทุนรวมไทยธุรกิจ 4 ซึ่งภาระผูกพันดังกล่าวเป็นส่วนหน่ึงของ
สญัญาเช่าอาคารส านกังาน และท่ีดิน โดยมีระยะเวลาเช่า 20 ปีสิน้สดุวนัท่ี 22 ธันวาคม 

2575 ทยอยช าระเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ภาระผูกพันจากสัญญาเช่าด าเนินงานที่
ยกเลิกไม่ได้ 

(พันบาท) 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 730,235.25 

• ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทนุรวมมีเงินกูย้ืมเงินคงเหลือจ านวน 88.45 ลา้น
บาท  (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเตมิใน “ขอ้มลูเก่ียวกบัการกูย้มืเงินของกองทนุรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567”) 

 (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 
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3.3.2 รายการแสดงทรัพยส์ินทีก่องทนุรวมลงทนุโดยแยกตามประเภททรัพยส์นิและอัตราส่วนต่อมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธขิองกองทนุรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

 

 
 
หมายเหต ุมูลค่าทรพัย์สนิสทุธิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เทา่กบั 4,241,523,278 บาท  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ร้อยละของ มลูค่ายติุธรรม/
ประเภทเงินลงทุน พ้ืนท่ี ราคาทุน มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทุน มลูค่าทรัพยสิ์นสุทธิ

(ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์
อาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์

ท่ีตั้ง    ถนนพระรามท่ี 1 เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารพร้อมอาคารจอดรถ

อาคารส านกังาน และงานระบบสาธารณูปโภค 121,989 ตารางเมตร 4,731,504,052 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้ง และอุปกรณ์ 5,848,258 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 23,618,072 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 288,277,903 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 960,246,823 

รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,009,495,108       4,607,235,250       91.95                       108.62                     

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน

ร้อยละของ มลูค่ายติุธรรม/
ประเภทเงินลงทุน วนัครบก าหนด ราคาทนุ มลูค่ายติุธรรม มลูค่าเงินลงทุน มลูค่าทรัพยสิ์นสุทธิ

(ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงนิลงทุนในหลักทรัพย์

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB24104A) มกราคม 2567 -                            -                            -                            
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB24208A) กุมภาพนัธ ์2567 -                            -                            -                            
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB24208B) กุมภาพนัธ ์2567 -                            -                            -                            
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB24905A) กนัยายน 2567 -                            -                            -                            
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB24D12A) ธนัวาคม 2567 -                            -                            -                            
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB25102A) มกราคม 2568 99,994,028             99,994,199             2.00                          2.36                         
 พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (CB25102B) มกราคม 2568 129,992,521           129,992,521           2.59                          3.06                         

หน่วยลงทุน
กองทุนเปิด แอล เอช พนัธบตัรรัฐบาล ระยะสั้น

(ชนิดสะสมมลูค่า) 170,163,191           173,544,203           3.46                          4.09                         
รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 400,149,740           403,530,923           8.05                          9.51                         

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 6,409,644,848       5,010,766,173       100.00                     118.14                     

* เป็นราคาทุนตดัจ าหน่าย

31 ธนัวาคม 2567

(บาท)

(บาท)

31 ธนัวาคม 2567
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3.3.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่
วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567   

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไม่มีการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม 

3.3.4 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567  

 ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
 
3.4 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวมลงทุน 

โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน ์
ในปัจจุบันทรพัยสิ์นดังกล่าวเป็นทรพัยสิ์นที่ส  านักงานทรพัยสิ์นฯ  เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง
ทัง้หมด โดยมี TBF4 เป็นผูท้รงสิทธิการเช่าจากส านกังานทรพัยสิ์นฯ และไดน้ าโครงการอาคารส านกังานดงักล่าว
ให้เช่าช่วงแก่บริษัท เซ็นทรัลเวิลด ์เป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าอยู่ในขณะหรือก่อนวันที่กองทุนรวมจะลงทุน ทั้งนี ้
สญัญาเช่าระหว่าง TBF4 และส านกังานทรพัยสิ์นฯ เป็นการเช่าที่ดินเพื่อก่อสรา้งอาคารภายในโครงการเซ็นทรลั
เวิลดท์ัง้หมดภายในสญัญาเดียว โดย TBF4 ไดแ้บ่งการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นท่ีเชา่ตามสญัญาเชา่หลกัเป็นสาม
ส่วนแก่ผู้ด  าเนินการก่อสรา้งและพัฒนาอาคารในแต่ละส่วน ซึ่งประกอบดว้ยส่วนอาคารส านักงาน อาคาร
ศูนยก์ารคา้ และอาคารโรงแรม โดยมี  CPN เป็นผูค้  า้ประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าของ  TBF4 โดยตรงแก่
ส านักงานทรพัยสิ์นฯ และเมื่ออาคารส่ิงปลกูสรา้งทั้งหมดก่อสรา้งแลว้เสร็จ กรรมสิทธ์ิในอาคารดงักล่าวจะตก
เป็นของส านกังานทรพัยสิ์นฯ ทนัทีที่การก่อสรา้งเสร็จสมบูรณ ์ดงันัน้ สญัญาเช่าในปัจจุบนั ระหว่าง  TBF4 และ
ส านักงานทรพัยสิ์นฯ จึงมีผลเป็นสัญญาเช่าที่ดินและอาคารโดยผลของขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่า
ฉบบัดงักล่าว (“สญัญาเช่าหลกั”) ในปัจจบุนัมีสถานะเป็นสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
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เนื่องจาก  ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าทรพัยสิ์นโครงการเซ็นทรลัเวิลด์ ระหว่าง ส านักงานทรพัยสิ์น 
และTBF 4 ไดก้ าหนดให ้CPN เป็นผูค้  า้ประกันการปฏิบตัิหนา้ที่ของ TBF4  และไดก้ าหนดใหค้วามด ารงอยู่ของ 
CPN เก่ียวเนื่องกบัเหตขุองการเลิกสญัญาดงันัน้ ความมั่นคงทางการเงนิของ CPN จึงส่งผลโดยตรงต่อการคงอยู่
ของสญัญาเช่าช่วงอาคารส านกังาน ระหว่างกองทนุรวม และ TBF4 ในการนี ้กองทนุรวมและ CPN จึงไดจ้ดัใหม้ี
มาตรการป้องกันและบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว โดยจัดให้มีมาตรการเตือน (Warning Signal) และ
มาตรการบังคับ (Force Signal) ดังรายละเอียดในส่วนสรุปร่างสัญญาตกลงท าสัญญาตกลงกระท าการ และ
ตามที่ไดเ้ปิดเผยในขอ้ 3.11 เรื่อง ความเส่ียงในการลงทนุ 
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4. ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ตามรายงานของ ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั ซีบีอารอ์ี ประเทศไทย จ ากัด (CBRE) แนวโนม้ตลาดตลาด
อาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอตัราการเช่าลดลงในปี 2568  จากอปุทานที่จะเพิ่มเขา้มา  

 

 
 

อุปทาน (Supply) 
อุปทานพืน้ที่เช่าอาคารส านักงาน ในไตรมาส 4 ของปี 2567 มีอุปทานเพิ่มขึน้ คิดเป็น 1.2% จากไตรมาสก่อน

หนา้ ส่งผลใหม้ีพืน้ที่การใหเ้ช่าอาคารส านกังานรวมทัง้สิน้ 9.85 ลา้นตารางเมตร ทัง้นีย้งัมีพืน้ที่อาคารส านกังานที่อยู่ใน
ระหว่างการก่อสรา้งอีกกว่า 0.60 ลา้นตารางเมตรที่คาดว่าจะแลว้เสร็จ ในช่วงปี 2568 ถึง ปี 2571 ซึ่งพืน้ที่ส่วนใหญ่อยู่
ใกลร้ะบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ที่มีอยู่ในปัจจบุนัหรือจดุต่อขยาย 
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อุปสงค ์(Demand) 

 เมื่อพิจารณาภาพรวมอตัราการเช่าอาคารส านกังาน ณ สิน้ปี 2567 อยู่ที่ 8.00 ลา้นตารางเมตร คิดเป็นอตัราการ
เช่าที่ 81% โดยในไตรมาส 4 ของปี 2567 พบว่าอตัราการเช่าโดยรวม 49,638 ตารางเมตรจากไตรมาสก่อนหนา้ โดยพืน้ที่
เช่าส่วนมากมาจากการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานเกรดเอบวก และอาคารส านกังานเกรดเอและเกรดบี ในพืน้ที่ไม่ใช่ย่าน
ศูนยก์ลางธุรกิจ (Non CBD) ซึ่งเป็นผลมาจากการที่ผูเ้ช่ายา้ยสถานที่เช่าเขา้สู่อาคารส านักงานเกรดเอบวก ในขณะที่
อาคารส านกังานเกรดเอและเกรดบีดงักล่าวขา้งตน้ มีการเช่าที่เพิ่มขึน้จากการท่ีผูใ้หเ้ช่าลดราคาค่าเช่าเพื่อดงึดดูผูเ้ช่า  
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อัตราการค่าเช่าเฉลี่ย (Average rental rate) 
 ภาพรวมราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานส่วนมากมีราคาค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยในไตรมาส 4  ปี 
2567 ราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานเกรด เอบวกเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 1.3 มาอยู่ที่ 1,195 บาทต่อตารางเมตร และ 
ราคาค่าเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังานเกรดเอ ในพืน้ท่ีไม่ใช่ย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (Non CBD) เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 2.8 มาอยู่ที่ 
740 บาทต่อตารางเมตร ในขณะที่อาคารส านักงานเกรดเอและอาคารส านักงานเกรดบี ในพืน้ที่ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ 
(CBD) และ อาคารส านักงานเกรดบี ในพืน้ที่ไม่ใช่ย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Non CBD) มีอัตราค่าเช่าที่ 900 บาทต่อตาราง
เมตร 695 บาทต่อตารางเมตร และ 545 บาทต่อตารางเมตรตามล าดบั 
โดยธุรกรรมในอาคารส านกังานเกรดเอบวก ส่วนมากเกิดในอาคารที่มีผูเ้ขา้ใชจ้ านวนมาก ท าให้เจา้ของอาคารสามารถ
ปรบัขึน้ค่าเช่าได ้ในขณะที่อาคารเกรดเอ Non CBD มีอาคารใหม่ที่มีท าเลที่ตัง้อยู่ใกลก้ับใจกลางเมืองมากขึน้ จึงและ
สามารถเรียกเก็บค่าเช่าไดส้งูมากขึน้กว่าอาคารอื่นๆ ในกลุ่ม 
 
 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครปี 2568 CBRE คาดการณว์า่อปุทานอาคารส านกังาน
จะมีเขา้มาอยา่งต่อเนื่องซึ่งจะส่งผลใหอ้ตัราการเชา่จะลดลงต ่ากวา่รอ้ยละ 80 ซึง่เป็นครัง้แรกตัง้แตปี่ 2546 
โดยจะกระตุน้ใหผู้เ้ช่ารายใหญ่มกีารยา้ยสถานท่ีเชา่จากสถานท่ีเดิม โดยวเิคราะหว์า่กวา่รอ้ยละ 93 จะมาจากการท่ีผูเ้ชา่
ตอ้งการเพิ่มคณุภาพสถานท่ี ซึ่งจะเป็นแนวโนม้หลกัต่อไป ในขณะที่รูปแบบการท างานจะเป็นรูปแบบ Hybird 
ทัง้นีอ้าคารส านกังานเก่าจะตอ้งมีการปรบัตวัมากขึน้ซึง่ส่งผลใหอ้ปุทานส านกังานท่ีเก่ียวขอ้งดงักลา่วลดลง 
โดยเจา้ของอาคารจะตอ้งมกีารประสานงานกบัทัง้ผูเ้ช่าปัจจบุนัและผูเ้ช่าในอนาคตอยา่งรวดเรว็ รวมถึงมีความยืดหยุ่น
เพื่อที่จะสามารถประสบความส าเรจ็ไดใ้นตลาดที่มีการแข่งขนัสงู ในขณะท่ีเจา้ของอาคารเก่าจะตอ้งมีการปรบัปรุงอาคาร 
รวมถงึมองหากลุ่มลกูคา้ใหม่ๆเพิม่เติม  
ทัง้นีอ้ตัราค่าเช่าของอาคารส านกังานเกรดเอบวกมีแนวโนม้จะเพิ่มขึน้ ตามแนวโนม้ของความตอ้งการคณุภาพอาคารท่ีดี
ขึน้ ในขณะท่ีอตัราค่าเชา่อาคารส านกังานเกรดอื่นๆมีแนวโนม้ทรง หรือลดลง จากการแขง่ขนัทางดา้นราคาที่สงูขึน้งขนัก 
 
 

 
 
หมายเหต:ุ อา้งองิขอ้มลูจาก  
1.บริษัท บรษิัท ซีบีอารอ์ี ประเทศไทย จ ากดั เอกสาร “รายงานสถานการณ์ตลาดอาคารส านกังาน” ประจ าไตรมาส 4 ปี 
2567 
2.บริษัท บรษิัท ซีบีอารอ์ี ประเทศไทย จ ากดั เอกสาร “รายงานแนวโนม้ตลาดอาคารส านกังานปี 2568” 
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5. ปัจจัยความเสี่ยง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูล้งทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวใ้นโครงการ
ฉบบันีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดงัรายละเอียดขา้งทา้ยนีก้่อนตดัสินใจในการซือ้
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

ขอ้ความดงัต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการอนัอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมหรือ
ราคาหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับนีแ้ลว้ยังอาจมี
ปัจจยัความเส่ียงอื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไม่อาจทราบไดใ้นขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาใน
ขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต 
ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในโครงการฉบบันีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทนุรวม 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นค ารับรองของกองทุนรวมว่า 
กองทุนรวมจะด าเนินมาตรการในการป้องกันความเส่ียงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ัง้หมดหรือบางส่วนและไม่ถือ
เป็นข้อยืนยันว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนีจ้ะลดลงหรือท าให้หมดไป ทั้งนี ้เนื่องจาก
ความส าเรจ็ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยงัขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายประการท่ีอยู่นอกเหนือการ
ควบคมุของกองทนุรวมขอ้ความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) 
ที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบบันี ้เช่น การใชถ้อ้ยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” 
“ตัง้ใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงนิ โครงการในอนาคต การคาดการณเ์ก่ียวกบัผลประกอบการ
ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้งในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นโยบายของรฐั เป็นตน้ เป็นการคาดการณถ์ึงเหตกุารณใ์นอนาคต อนัเป็นความเห็นของบรษิัทจดัการกองทนุ 
เจา้ของอสังหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูร้บัประกันการจดัจ าหน่ายหน่วย
ลงทุน หรือบุคคลใดๆ มิไดเ้ป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรับรองผลการ
ประกอบการหรือเหตุการณ์ในอนาคตดังกล่าว อีกทั้งมิไดเ้ป็นการรับประกันและ/หรือรับรองว่าผลการ
ด าเนินงานจริงที่จะเกิดขึน้ในอนาคตจะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ ผลการ
ด าเนินงานที่เกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณห์รือคาดคะเนอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

ขอ้มลูในส่วนนีท้ี่อา้งถึงหรือเก่ียวขอ้งกับรฐับาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มลูที่รวบรวมมา
จากขอ้มูลที่มีการเปิดเผยหรือจากส่ิงพิมพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งขอ้มูลอื่นๆ โดยที่
กองทนุรวมอาจไม่สามารถตรวจสอบหรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวได ้

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผูล้งทุนจึงไม่
ควรคาดหวังที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหน่วยลงทุนกับมูลค่าของ
หน่วยลงทุนในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสงูขึน้ ผูล้งทุนอาจไม่ไดร้บัคืนตน้ทุนในการลงทนุ ดงันัน้ ผูท้ี่ประสงค์
จะซือ้หน่วยลงทุนจึงควรปรกึษาที่ปรกึษาที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอค าปรกึษาเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยลงทุนของ
กองทนุรวมก่อนตดัสินใจลงทนุในหน่วยลงทนุ 
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(ก) ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเสี่ยงจากสัญญา  

1.1) ความเสี่ยงจากการที่สัญญาเช่าหลักจะถูกยกเลิก ซ่ึงท าให้สัญญาเช่าช่วงอาจถูก
ยกเลิกไปด้วย 

ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก กองทุนรวม
จะเขา้ท าสัญญาเช่าช่วงกับ  TBF4 ซึ่งเป็นคู่สัญญากับส านักงานทรพัยสิ์นฯ ซึ่งเป็นเจา้ของ
ทรพัยสิ์นโครงการอาคารส านกังาน ภายใตส้ญัญาเช่าหลกั โดยในการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วง
กับ TBF4 กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สัญญากับ TBF4 ทั้งนี ้ตามสัญญาเช่าหลักที่จัดท าขึน้
ระหว่างส านักงานทรพัยสิ์นฯ และ TBF4 นั้น CPN จะเป็นผูค้  า้ประกันการปฏิบัติหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบของ TBF4 ตามสัญญาเช่าหลัก ในฐานะลูกหนีร้่วมกับ TBF4 ทั้งนี ้จนกว่า 
TBF4 จะไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาเช่าหลกั โดยครบถว้น โดยการค า้ประกนัจะผกูพนั CPN 
อย่างสมบรูณ ์ 

ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าหลกัซึง่จดัท าขึน้ระหว่างส านกังานทรพัยสิ์นฯและ TBF4 ไดม้ีการก าหนด
เงื่อนไข/สาเหตทุี่จะท าใหส้ญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก (ซึ่งก็จะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงถกูยกเลิก
ดว้ยเช่นกนั) อยู่หลายเงื่อนไข/สาเหต ุโดยเงื่อนไข/สาเหตทุี่จะท าใหส้ญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก 
(และท าให้สัญญาเช่าช่วงถูกยกเลิกไปโดยปริยาย เช่นกัน ) เก่ียวข้องกับ CPN กล่าวคือ
สญัญาเช่าหลกัจะถกูยกเลิก ในกรณีที่เกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้

ไดม้ีการยื่นค าขอต่อศาลเก่ียวกบัการขอฟ้ืนฟกูิจการของ CPN ไม่ว่าโดยบคุคลใด หรือ 

CPN ถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยช์ั่วคราว หรือพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือสั่งใหล้ม้ละลาย หรือ 

CPN เลิกกิจการหรือช าระบญัชีไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ 

ทัง้นี ้หาก CPN ในฐานะผูค้  า้ประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของ TBF4 ตามสญัญาเช่าหลกัประสบ
ปัญหาทางการเงิน จนเขา้ข่ายที่จะท าใหส้ญัญาเช่าหลกัถกูยกเลิก กองทุนรวมในฐานะผูเ้ช่า
ช่วงทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกตามสญัญาเช่าช่วง ก็จะมีความเส่ียงจากการ
ที่สัญญาเช่าช่วงจะถูกยกเลิกไปโดยปริยาย เช่นกัน และเพื่อเป็นการป้องกันความเส่ียง
ดงักล่าว จึงก าหนดใหม้ีมาตรการอยู่ 2 ประเภท เพื่อป้องกนัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ ไดแ้ก่ 

มาตรการป้องกัน (Warning Signal) 

หากเกิดเหตุการณใ์ดเหตุการณห์นึ่งดงัต่อไปนี ้CPN มีหนา้ที่จะตอ้งชีแ้จงต่อกองทุนรวมถึง
สาเหตุของเหตกุารณด์งักล่าว และก าหนดใหม้ีมาตรการด าเนินการเพื่อแกไ้ข รวมถึงมีหนา้ที่
ตอ้งรายงานถึงผลการด าเนินการเพื่อแกไ้ขปัจจยัที่ส่งผลกระทบดงักล่าวจนกระทั่งสามารถ
แกไ้ขไดล้ลุ่วง: 
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1. CPN ถกูลดอนัดบัความน่าเชื่อถือจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือเป็น BBB+  

- ณ วันที่  26 สิงหาคม 2567 CPN ได้รับการจัดอันดับเครดิตองค์กร (Issuer 
Rating) เท่ากบั AA โดยบรษิัท ทรสิเรทติง้ จ ากดั 

2. มูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Capitalization) ของ CPN ลดลงจนต ่ากว่า 10,000 
ลา้นบาท  

- ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566 CPN มีมูลค่าหุน้ตามราคาตลาดอยู่ที่ 255,816 ลา้น
บาท ลดลง 58,344 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัปี 2566 (ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

มาตรการแก้ไข (Force Signal) 

เมื่อเกิดเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้CPN ในฐานะผูค้  า้ประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าตามสญัญา
เช่าหลกั ตกลงใหสิ้ทธิแก่กองทนุรวมและ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุนในการขายทรพัยสิ์นที่กองทนุ
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกใหแ้ก่ CPN หรือบุคคลที่ CPN มอบหมายในราคาตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนด 

    อัตราส่วนหนีส้ินทีมี่ภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของ CPN เกิน 1.75:1 

      โดยที่ หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ หมายถึง ยอดรวมของหนีสิ้นเฉพาะในส่วนของเงินกูแ้ละหุน้กู้
ที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) ทั้งหมดของ CPN และบริษัทย่อยตามที่ปรากฏ
ในงบแสดงฐานะทางการเงินรวม (Consolidated Statement of Financial Position) ของ 
CPN ฉบบัล่าสดุที่ผูส้อบบญัชีไดต้รวจสอบ (Audited) แลว้  

ส่วนของผูถื้อหุน้ หมายถึง ยอดรวมของส่วนของผูถื้อหุน้ทั้งหมดของ CPN และบริษัทย่อย
ตามที่ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงินรวม (Consolidated Statement of Financial 
Position) ของ CPN ฉบับล่าสุดที่ผู้สอบบัญชีได้ตรวจสอบแล้ว (Audited) แล้ว อันได้แก่ 
จ านวนรวมของทุนที่ช  าระแลว้ ส่วนเกินมลูค่าหุน้ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรพัย ์ก าไร
สะสมของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย และเงินส ารองต่างๆของ CPN และบริษัทย่อย เป็นตน้ ทั้งนี ้ 
มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นที่น ามาค านวณจะไม่รวมรายการปรับปรุงมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ (Investment Properties) 

เงื่อนไขของตวัชีว้ดัของ Force Signal จะถูกก าหนดในระดบัดงักล่าวเป็นระยะเวลา 5 ปี นบั
แต่วนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรก  และหลงัจากครบ 
5 ปี แลว้ระดับของตวัชีว้ดัแต่ละตวัจะถูกทบทวนและท าการปรบัเปล่ียนใหอ้ยู่ในระดบัที่ไม่
ดอ้ยกว่าหรือเสมอกับขอ้ตกลง (Covenant) ของเงินกูร้ะยะยาวหรือหุน้กูอ้ายุไม่ต  ่ากว่า 5 ปี
ของ CPN ในกรณีที่ตัวชีว้ัดดังกล่าวไม่ไดม้ีการใชใ้นเงินกูร้ะยะยาวที่มีในขณะนั้น อาจใช้
ตวัชีว้ดัและระดบัตวัชีว้ดัเดิม หรืออาจปรบัเปล่ียนเป็นตวัชีว้ดัที่เทียบเคียงกันที่มีการก าหนด
ในเงื่อนไขเงินกูใ้หม่ก็ได ้โดยใหผ่้านความเห็นชอบจากคณะกรรมการลงทุน  (Investment 
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Committee) อนึ่งในกรณีที่มีการปรบัปรุงมาตรฐานการบันทึกบัญชีใหเ้ป็นไปตามประกาศ
และบังคับใชม้าตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ในประเทศไทย อันมีผลกระทบต่อการค านวณ
ตวัชีว้ดัของ Force Signal บริษัทจดัการอาจใชดุ้ลยพินิจพิจารณาปรบัปรุงใหเ้หมาะสมโดย
ใหอ้ยู่ในระดบัที่ไม่ดอ้ยกว่าหรือเสมอกับขอ้ตกลง (Covenant) ของเงินกูร้ะยะยาวหรือหุน้กู้
อายไุม่ต  ่ากว่า 5 ปีของ CPN ที่มีในขณะนัน้ 

เมื่อเกิดเหตกุารณท์ี่เป็นไปตามเงื่อนไขของ Force Signal แลว้ บรษิัทจดัการจะด าเนินการจดั
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม เพื่อใหพ้ิจารณาขอมติเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวมในการให ้CPN รบัซือ้ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกหรือจะให้
กองทุนรวมยังคงลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกต่อไป ทั้งนี ้ในการ
ประชุมดังกล่าว บริษัทจัดการจะตอ้งไดร้บัมติไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนหน่วยลงทุน
ทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง  โดยในการประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทุนเพื่อขอมติดงักล่าว  ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งหมด  ทั้งนี ้จ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนที่มา
ประชมุดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่นอ้ยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

ในการนับมติ บริษัทจัดการจะไม่นับจ านวนหน่วยลงทุนของ  CPN และบุคคลที่เก่ียวขอ้งซึ่ง
เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนที่มี ส่วนได้เสียในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยร์วมในมติดงักล่าว 

ในกรณีที่ไม่สามารถจัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนได ้ไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม บริษัท
จดัการสามารถใชด้ลุยพินิจในการด าเนินการใหก้องทนุรวมใชสิ้ทธิให ้CPN ซือ้คืนทรพัยสิ์นที่
กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก หรือจะใหก้องทุนรวมยงัคงลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
จะเขา้ลงทนุครัง้แรกต่อไป เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

ในกรณีที่ที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุลงมติเห็นชอบให ้CPN รบัซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะ
เขา้ลงทนุครัง้แรก จะก าหนดใหร้าคาซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกเท่ากับ
มูลค่าเงินลงทุนเริ่มตน้ของทรพัยสิ์นดงักล่าวหักดว้ยการเส่ือมค่าทรพัยสิ์นจากการประเมิน
ราคายุติธรรมของทรพัยสิ์น (ถา้มี) โดยที่การเส่ือมค่าของทรพัยสิ์นจะค านวณจากส่วนต่าง
ของมูลค่าเงินลงทุนเริ่มตน้หักดว้ยมลูค่ายุติธรรมเฉล่ียตามที่ผูป้ระเมินราคา  2 รายที่แต่ละ
ฝ่ายเสนอฝ่ายละ 1 รายก าหนด ซึ่งผูป้ระเมินราคาดงักล่าวจะตอ้งเป็นผูป้ระเมินราคาที่มีชื่อ
อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์ โดย CPN ตกลงจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่าย ค่าธรรมเนียม และภาษีใดๆ 
ที่เก่ียวขอ้งกับการซือ้คืนทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะลงทุนครัง้แรกจากกองทุนรวม  และไม่คิด
ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
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ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนลงมติเห็นชอบให้ CPN รับซือ้คืนทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทนุครัง้แรก และ CPN จ าเป็นตอ้งหาแหล่งเงินกูย้ืมเพิ่มเติม ซึ่งอาจรวมถึงการกูย้ืมเงินโดย
ใช้ทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกนีเ้ป็นหลักประกัน  เงินกู้ยืมดังกล่าวจะตอ้ง
น ามาช าระค่าซือ้ทรพัยสิ์นจากกองทุนรวมก่อนท่ีจะน าไปใชเ้พื่อวตัถปุระสงคอ์ื่นได้ ทัง้นี ้การ
ใชท้รพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นหลกัประกนัดงักล่าวนัน้จะตอ้งไดร้บัความ
เห็นชอบของเจา้ของทรพัยสิ์นก่อน 

ทั้งนี ้ทางบริษัทจัดการได้ท าการวิเคราะห์งบการเงินรวมย้อนหลังของ CPN ที่ได้รับการ
ตรวจสอบแลว้ (Audited Consolidated Financial Statements) อัตราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระ
ดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ไม่เกินระดับ 1.75 :1 และมีความเห็นว่าทาง CPN จะยังมี
ความสามารถในการระดมทุนเพื่อซือ้สินทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกถึงแมว้่า
อัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นจะเพิ่มสูงขึน้จนเกินระดับ 1.75:1 
เนื่องจากส่วนของผูถื้อหุน้ตามที่ปรากฏในงบการเงินรวมของ CPN ที่น ามาใชเ้ป็นฐานในการ
ค านวณอตัราส่วนดงักล่าวเป็นมลูค่าที่บนัทึกทางบญัชีซึ่งยงัไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่ายตุิธรรม (Fair 
Value) ของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน (Investment Property) ของ CPN  ซึ่งที่ผ่านมา
ราคายุติธรรมของสินทรพัยด์ังกล่าวที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าตาม
บัญชี (ราคาตน้ทุนหักดว้ยค่าเส่ือมราคาสะสม) มาก โดยอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน
ดังกล่าวส่วนใหญ่ถือกรรมสิทธ์ิ (Freehold) โดย CPN และมีแนวโน้มที่จะเพิ่มมูลค่าอย่าง
ต่อเนื่องในระยะยาวตามระดับรายไดแ้ละกระแสเงินสดที่เพิ่มมากขึน้ ส่งผลใหก้ารควบคุม
ระดับหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ที่ก าหนดใน Force Signal (ซึ่งเป็นการก าหนดที่ค  านวณจาก
ส่วนของผูถื้อหุน้ตามงบแสดงฐานะทางการเงินรวมของ CPN ที่ไม่ไดร้วมการปรบัปรุงมลูค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนของ CPN แต่อย่างใด) เป็นระดับที่มีความ
ระมัดระวงัและจะเป็นระดบัที่ควบคุมให ้CPN มีความเส่ียงทางการเงิน (Financial Risk) ที่
ไม่สงู 

ดังนั้น ระดับอัตราส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ก าหนดเป็นตัวชีว้ัด
ส าหรบั Force Signal น่าจะมีความระมดัระวงัที่เพียงพอที่ CPN จะยงัคงมีความสามารถใน
การซือ้คืนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกได ้

นอกจากนี ้ยงัมีความเส่ียงในกรณีที่ TBF4 ในฐานะผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าหลกัผิดนดัช าระ
หนีค้่าเช่าหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าใหแ้ก่ส านกังานทรพัยสิ์นฯได ้ซึ่งอาจส่งผลท าใหส้ญัญา
เช่าหลกัถกูยกเลิกและอาจท าใหส้ญัญาเช่าช่วงถกูยกเลิกดว้ยในท่ีสดุ อย่างไรก็ดี CPN เป็นผู้
ค  า้ประกันการปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบของ TBF4 ตามสัญญาเช่าหลักในฐานะ
ลกูหนีร้ว่มกบั TBF4 จนกว่า TBF4 จะไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาเช่าหลกัอย่างครบถว้น โดย
ในกรณีดังกล่าว CPN จะเขา้มารบัหนา้ที่ช  าระค่าเช่าแทน TBF4 ทั้งนี ้ตามที่กล่าวไดก้ล่าว
ขา้งตน้ หาก CPN ในฐานะผูค้  า้ประกนัประสบปัญหาทางการเงิน จนไม่สามารถช าระค่าเช่า
แทน TBF4 ได ้สญัญาเช่าช่วงระหว่างกองทุนรวมส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ
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ครัง้แรกก็จะมีความเส่ียงจากการท่ีจะถกูยกเลิกไปโดยปรยิายเช่นกนั อย่างไรก็ตาม มาตรการ 
Warning Signal และ Force Signal ตามที่ไดก้ล่าวไวแ้ลว้ขา้งตน้อาจช่วยป้องกนัความเส่ียง
ดงักล่าวได ้

อย่างไรก็ดี ส าหรบักรณีที่ TBF4 มีปัญหาทางการเงินจนอาจท าใหเ้กิดการผิดนดัช าระหนีค้่า
เช่าให้แก่ส านักงานทรัพย์สินฯ ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่าหลักนั้นอาจเกิดขึน้ได้ยาก 
เนื่องจาก TBF4 เป็นกองทุนรวมที่จัดตัง้ขึน้โดยมีผูจ้ัดการกองทุนเป็นผู้บริหารจัดการดูแล
ภายใตก้ฎหมายหลักทรพัยแ์ละประกาศของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และมีผูดู้แล
ผลประโยชนเ์ป็นผูต้รวจสอบการด าเนินการบรหิารจดัการกองทุน เพื่อป้องกันมิให ้TBF4 ผิด
นดัช าระค่าเช่าใหแ้ก่ส านกังานทรพัยสิ์นฯ ตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั นอกจากนี ้CPN 
ซึ่งมีอตัราการจดัอนัดบัเครดิตที่ AA ยงัเป็นผูค้  า้ประกนัการปฎิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าตามสญัญา
เช่าหลักรวมถึงการช าระค่าเช่าให้แก่ TBF4 อีกดว้ยดังที่กล่าวข้างตน้ ดังนั้น จึงเห็นไดว้่า
โอกาสที่ TBF4 จะเกิดการผิดนดัการช าระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลัเวิลดม์ีค่อนขา้งต ่า 

หากในกรณีที่ TBF4 มีปัญหาทางการเงินหรือถูกยกเลิกกองทุนรวมนัน้ จะไม่มีผลกระทบถึง
สิทธิของผูเ้ช่าช่วง (กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะจดัตัง้ขึน้) อนัเนื่องมาจากการที่เงื่อนไข
ของสญัญาเช่าหลกัก าหนดไวด้งันี ้

“ในกรณีที่มีเหตุการณ์อย่างหนึ่งอย่างใดดังต่อไปนี ้เกิดขึน้กับผู้เช่าตามสัญญาเช่าหลัก 
(TBF4) คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงใหโ้อนสิทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าหลกัจากผูเ้ช่า 
(TBF4) มาให ้CPN ทนัทีโดยอตัโนมตัิ และ CPN มีหนา้ที่จดัการเรื่องการรบัมอบทรพัยสิ์นท่ี
เช่าจาก TBF4 โดยไม่ให้ส านักงานทรัพยสิ์นฯได้รับความเสียหาย และ/หรือมีหน้าที่ต้อง
รบัผิดชอบใดๆ ทัง้สิน้ 

(ก) ไดม้ีการยื่นค าขอต่อศาลอนัเก่ียวกบัการขอฟ้ืนฟูกิจการของ TBF4 ไม่ว่าโดยบคุคล
ใด 

(ข) TBF4 ถูกศาลสั่ งพิทักษ์ทรัพย์ชั่ วคราวหรือพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสั่ งให้
ลม้ละลายหรือ 

(ค) TBF4 ถกูยกเลิกกองทนุรวม หรือช าระบญัชี ไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ”  

ในกรณีดังกล่าว CPN จะต้องรับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าจาก TBF4 ซึ่งท าให้
สญัญาเช่าหลกัยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่และท าใหสิ้ทธิและหนา้ที่ของผูเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วง
จะไม่ไดร้บัผลกระทบแต่อย่างใด 

1.2) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม บริษัทจัดการจะเขา้ท าสัญญาเช่า
ช่วงที่ดินและอาคารบางส่วน สญัญาซือ้ขายทรพัยสิ์น (เฟอรน์ิเจอรแ์ละเครื่องอุปกรณ)์  และ
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สัญญาตกลงกระท าการเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยร์วมถึงทรพัยสิ์นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับเจา้ของหรือผูท้รงสิทธิตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นดงักล่าว และ /หรือ สัญญา
ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทนุรวมเพื่อประโยชน์
ในการจดัหาจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม และด าเนินการใดๆ เพื่อให้
ใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์
ใด ๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นว่านี ้แมก้องทุนรวมจะมีสิทธิที่จะ
บอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนแ์ละค่าเช่าที่ช  าระไป
แล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญาดังกล่าว อาจท าให้กองทุนรวมไม่ได้รับ
ผลประโยชนจ์ากการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการหรือบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามสญัญา
ตามที่ก าหนดไวด้ังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามสิทธิของกองทุนรวมตาม
ขอ้ก าหนด หรือ ในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดข้อก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวขอ้ง
แลว้ คู่สัญญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทุนรวมเรียกรอ้ง ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจ
ตอ้งน าเรื่องดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการ
ด าเนินการดงักล่าว บรษิัทจดัการไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการ
ด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทนุรวมจะไดร้บัชดเชย เยียวยา จากความเสียหายต่าง ๆ 
ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค า
พิพากษาใหก้องทุนรวมชนะคดี กองทุนรวมอาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษา
ของศาล ผูถื้อหน่วยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายใน
ระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ 

 2) ความเสี่ยงจากการประกันภัย  

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์น
ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก เนื่องจากแมว้่ากองทุนรวมจะตอ้งจัดใหม้ีการ
ประกันภัยในทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกอย่างเพียงพอและเหมาะสมซึ่งจะ
เป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม แต่กองทุนรวมอาจไม่สามารถ
จัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ได้ (หรือแมว้่ากองทุนรวม
สามารถจดัหาประกันภัยได  ้แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่
กองทุนรวมอาจได้รับ) เช่น ความสูญเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทุนรวมอาจไม่
สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบุในกรมธรรมป์ระกันภัยที่เก่ียวข้องไดไ้ม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรม์ประกันภัย
ดงักล่าวไดโ้ดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทนุรวม 

กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงที่
กองทุนรวมอาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอหรือไม่สามารถจดัใหม้ีการ
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ประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทุน
คาดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการจะด าเนินการใหก้องทุนรวมเป็นผู้รบัผลประโยชนภ์ายใตก้าร
ประกันภยัที่มีอยู่เดิมของทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก เพื่อใหก้องทุนรวมไดร้บั
การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก การประกันภัยความรบัผิดชอบต่อบุคคลภายนอก และการ
ประกันภัยการก่อการรา้ย โดยในส่วนของการประกันภัยส าหรบัความเส่ียงภัยทุกประเภท 
ทางส านักงานทรัพย์สินฯ ซึ่งเป็นผู้รับค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรมจ์ะโอนค่าสินไหม
ทดแทนใดๆ ที่ไดร้บัมาใหก้บั TBF4 และ TBF4 ก็จะน าเงินค่าสินไหมทดแทนดงักล่าวมามอบ
ให้แก่กองทุนรวมในกรณีที่กองทุนรวมประสงคจ์ะซ่อมแซมความเสียหาย ตามเงื่อนไขที่
ก าหนดในสัญญาเช่าหลักและสัญญาเช่าช่วงอาคารส านักงาน  ซึ่งการประกันภัยทรพัยสิ์น
ส าหรบัความเส่ียงทุกประเภทประจ าปี 2566 มีวงเงิน 4,731,500,000 บาท ซึ่งมีระยะเวลา
เอาประกนัภยัตัง้แต่วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 ถึง 31 มีนาคม 2567 เพียงพอกบัค่าใชจ้่ายในการ
ซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เสียหาย เนื่องจากมีมูลค่าสูงกว่ามลูค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement 
Cost) ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน ในขณะที่วงเงินการประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกัมี
ความเพียงพอในการชดเชยความเสียหายระหว่างการซ่อมแซมหรือก่อสรา้งใหม่ซึ่งไม่ควรใช้
เวลาเกินกว่า 3 ปี 

3)  ความเสี่ยงการช าระค่าเช่าพืน้ที่ของผู้เช่าช่วงพืน้ที่ในทรัพยส์ินที่กองทุนรวมจะเข้า
ลงทุนคร้ังแรก 

ค่าเช่าพืน้ที่ที่กองทุนรวมจะไดร้บัจากผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงพืน้ที่จะเป็นที่มาของ
รายได้หลักของกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและ
ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ดงักล่าวมีปัญหา
ทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า ไม่ช าระค่าเช่า หรือ ยอมเลิก
สญัญาเช่าช่วงก่อนก าหนด และหากกองทนุรวมไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทนผู้
เช่าช่วงดังกล่าวได ้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทุนรวมไดซ้ึ่งจะส่งผล
โดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่ทุกรายที่ท  าสัญญาเช่าช่วงพืน้ที่กับกองทุนรวมจะตอ้งวางเงิน
ประกันการเช่าช่วงพืน้ที่ตลอดอายุสัญญาเช่าช่วงพืน้ที่ และกองทุนรวมสามารถยึดเงิน
ประกันดังกล่าวในกรณีที่ผูเ้ช่าช่วงไม่ช าระค่าเช่าหรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด ซึ่งการที่
มีการวางเงินประกันในลักษณะนีจ้ะช่วยลดความเสี่ยงและ /หรือผลกระทบต่อรายไดข้อง
กองทุนรวม 
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4) ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทนุรวมขึน้อยู่กับความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

กองทุนรวมจะแต่งตัง้ให้ CPN ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะ
เขา้ลงทุนครัง้แรก โดย CPN จะมีหนา้ที่ต่างๆ เก่ียวกับการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุน
รวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรก ตามที่กองทุนรวมจะมอบหมายให้ รวมถึงการร่วมก าหนดนโยบาย
การจัดการผลประโยชน์และการประกอบธุรกิจของทรัพยสิ์นดังกล่าว  ดังนั้น การบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกของ CPN เช่น การใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าช่วง
พืน้ที่อย่างมีคุณภาพ การหาผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายใหม่หรือการต่อสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่กับผูเ้ช่า
ช่วงพืน้ท่ีปัจจบุนั การบ ารุงรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุนครัง้แรกใหอ้ยู่
ในสภาพที่ดี และเหมาะแก่การจดัหาผลประโยชน์ จะส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของ
กองทนุรวม 

นอกจากนี ้หาก CPN ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์นื่องจากเหตุผลใด
เหตุผลหนึ่ง กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินที่
กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกไดด้ีเทียบเท่ากบัการบรหิารจดัการของ CPN ซึ่งอาจจะส่งผล
กระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ฐานะการเงิน และความสามารถในการ
จ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

5) ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิ 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดด้  าเนินการใหม้ีการกูย้ืมเงินตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงเกิดขึน้จากการกูย้ืมเงินดังกล่าวได ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลง
ของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้และความสามารถในการช าระหนีข้องคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทุนรวม ท าให้กองทุนรวมมีสภาพคล่องไม่
เพียงพอ รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงที่จะมีความสามารถในการช าระคืนเงินตน้และ
ดอกเบีย้ลดลง และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้กองทุนรวมจะใชค้วามพยายามในการด าเนินการใดๆ เพื่อลด
ความเส่ียงดงักล่าว เช่นการป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ หรือการ
ขอขยายระยะเวลาการช าระหนีเ้ป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการใดๆ  ดงักล่าว กองทุน
รวมจะด าเนินการโดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยลงทนุเป็นส าคญั 

6) ความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวมและผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทุนรวม 

แมว้่าบริษัทจัดการจะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนา้ที่ของ CPN ในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะลงทนุอย่างระมดัระวงั ความ
ขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวมกับ CPN ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์ัง
อาจเกิดขึน้ไดเ้นื่องจาก CPN ยงัท าหนา้ที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคาร
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ส านกังานแห่งอื่นๆ นอกเหนือจากอาคารส านกังานดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์ตามที่
เปิดเผยในขอ้ 21 

อย่างไรก็ดี ด้วยความต้องการของผู้เช่าที่แตกต่างกันในการเลือกสถานที่ เช่าเพื่อเป็น
ส านกังาน เช่น สถานที่ตัง้ ส่ิงอ านวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดินทาง 
และความสะดวกในการติดต่อทางธุรกิจ เป็นตน้ ผูเ้ช่าจึงเป็นผูก้  าหนดว่าจะท าการเช่าอาคาร
ส านกังานแห่งใด และเนื่องจากอาคารส านกังานอื่นๆ ที่ CPN ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจดัการ
นั้น ไม่ไดต้ั้งอยู่ในเขตใจกลางย่านธุรกิจ (Central Business District) เช่นเดียวกับอาคาร
ส านกังานดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์กลุ่มผูเ้ช่าที่เป็นเป้าหมายหลกัจึงมีความแตกตา่ง
กัน ดงันัน้ ความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทุนรวมและ CPN ในฐานะ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ึงมีความเป็นไปไดย้ากที่จะเกิดขึน้    

(ข) ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 

 1) ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน   

กองทนุรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุโดยหน่วยงานของ
รฐั ซึ่งท าใหก้องทุนรวมไม่อาจใชท้รพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนิน
ธุรกิจต่อไปได ้

ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทุนรวมจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืน ซึ่งอาจ
ส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณ
การไวท้ัง้ในส่วนของเงินปันผลและเงินคืนเงินลงทนุจากการลดทนุ  

อย่างไรก็ดี จากการท่ีบรษิัทจดัการไดศ้กึษาขอ้มลูแบบแสดงแนวเขตทางพิเศษโครงการระบบ
ทางด่วนขัน้ที่ 2 สายแจง้วฒันะ – บางโคล่ (ช่วงถนนรวมและกระจายการจราจร) จดัท าโดย
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย  ก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนในท้องที่เขตที่
ทรัพย์สินของกองทุนรวมที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบกับหน่วยงานราชการต่างๆ ที่
เก่ียวขอ้ง เช่น 1) ส านักงานโยธา กรุงเทพมหานคร 2) กรมทางหลวง 3) การทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทย และ 4) การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย ในส่วนของขอ้มลูเท่าที่มีอยู่ 
ณ ปัจจุบันที่สามารถตรวจสอบไดใ้นเบือ้งตน้ พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่จะ
ลงทุนดังกล่าวไม่ตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนีบ้ริษัทจัดการไม่สามารถ
ประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนท่ีดินเป็น นโยบายและความจ าเป็น
ในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐับาลในเวลานัน้   

 2) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

ทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนมีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และ
การชะลอตวัของระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก  
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นอกจากนีท้รพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจยั มหภาคอืน่ๆ 
เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งประชากร หรือการ
โยกยา้ยของชมุชน อนัอาจส่งผลกระทบต่อสถานะหรือนโยบายของผูเ้ช่า ท าใหอ้ตัราการเช่า
พืน้ท่ีและอตัราค่าเช่าในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุครัง้แรกลดลง 

 3) ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 

ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรพัย ์
การเพิ่มขึน้ของจ านวนผูป้ระกอบการในตลาด การเพิ่มขึน้ของจ านวนอาคารส านกังานใหเ้ช่า 
การที่มีจ านวนผูป้ระกอบการในตลาดเพิ่มขึน้จะส่งผลใหอุ้ปทานของตลาดเพิ่มขึน้ ท าใหม้ี
การแข่งขนัสงูขึน้ 

(ค) ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 

1) ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทัง้ในระดบัประเทศและระดบัโลก ซึ่งรวมถึงอตัราเงิน
เฟ้อ อัตราดอกเบี ้ย อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเครื่องอุปโภคและบริโภค ราคา
อสงัหาริมทรพัย ์และนโยบายทางการเงินและการคลงัของรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย 
และหน่วยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพลต่อผลการด าเนินงาน สถานะทางการเงิน และการ
ลงทุนของกองทุนรวม นอกจากนีภ้าวะตกต ่าทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป ตลอดจนการลดลงของ
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อผลการด าเนินงาน
ของกองทุนรวม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสงูหรือต ่ากว่าราคาที่ไดเ้สนอขาย  

นอกจากนี ้ราคาของหน่วยลงทุนที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยอาจไดร้บั
ผลกระทบจากปัจจยัภายนอกหลายประการซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคมุได ้
อาทิ ความเคลื่อนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหลกัทรพัยต์่างประเทศ อตัราดอกเบีย้
ภายในประเทศและต่างประเทศ  อตัราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการทัง้ทางตรงหรือ
ทางออ้มที่มีผลต่อน าเขา้หรือส่งออก สภาวะของธุรกิจท่องเที่ยว เงินตราต่างประเทศ สภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศและระหว่างประเทศ ปัจจยัความเส่ียงในการด าเนินงานและทาง
ธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค ระเบียบข้อบังคับ ภาษี
อากร และนโยบายอื่นใดของรฐับาล เป็นตน้ ซึ่งไม่มีหลกัประกนัไดว้่าความเปล่ียนแปลงของ
ปัจจัยภายนอกดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อราคาของหน่วยลงทุน  
ผลตอบแทนจากการลงทนุ และการบรหิารจดัการโครงการของกองทนุรวม 

 2) ความเสี่ยงทางการเมือง 

แมว้่าในปัจจบุนัสภาวะทางการเมืองเริ่มเขา้สู่สถานการณท์ี่ดีขึน้ แต่หากมีเหตกุารณค์วามไม่
สงบหรือความขดัแยง้ทางการเมืองเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
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ไทย รวมถึงตลาดหลกัทรพัยใ์นประเทศไทย ซึ่งอาจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทาง
การเงินของกองทนุรวม ทัง้นี ้จึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทย
ในปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรฐับาลจะไม่มี
ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการ และ
การเติบโตของกองทนุรวม 

 3) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ แมจ้ะมีโอกาสเกิดขึน้
ไม่บ่อยครัง้นกั แต่หากเกิดขึน้ในบรเิวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทุน นอกจาก
จะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวมแลว้ อาจก่อใหเ้กิดความสูญเสียแก่ชีวิต
และทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้รกิารในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ อย่างประเมิน
ค่าไม่ได ้ อย่างไรก็ดี กองทุนรวมจะไดท้ าประกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากภยั
ธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่นๆ ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
จะเขา้ลงทุนครัง้แรก ทัง้นี ้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในกรมธรรมป์ระกันภยัซึ่งกองทุนรวม
ไดจ้ัดให้มีตามมาตรฐานทั่วไปส าหรับธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า  และตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

4) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน บริษัทจัดการไดท้ าการศึกษา
ขอ้มูลรายละเอียดของอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ โดยท าการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due 
Diligence) ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจ
สภาพอสงัหาริมทรพัย ์ที่ไดจ้ดัท าขึน้จากการด าเนินการตรวจสอบอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะเข้าลงทุนอย่างเต็มที่ตามมาตรฐานวิชาชีพของที่ปรึกษานั้นๆ  อย่างไรก็ตามการ
กระท าดงักล่าวมิไดเ้ป็นการประกนัว่า อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวปราศจากความเสียหาย หรือ
ความบกพร่อง ที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมิน
ราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นโดยที่ปรกึษากฎหมาย และ
รายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนที่บริษัทจัดการใช้เป็น
พืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรพัยอ์าจมีขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง 
เนื่องจากความบกพรอ่งบางอย่างของอสงัหารมิทรพัยอ์าจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถ
ตรวจพบได ้เนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใช้ในการ
ตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่นๆ ที่เป็นขอ้จ ากดัในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคาและวิศวกร     

นอกจากนัน้แลว้ อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ 
ข้อบังคับต่างๆที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งการศึกษาข้อมูลรายละเอียดและการ
ตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของบริษัทจดัการไม่สามารถครอบคลมุถึงได ้
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ซึ่งอาจจะส่งผลใหเ้กิดภาระค่าใชจ้่ายที่เกินกว่าที่บริษัทจัดการไดป้ระมาณการไวก้่อนการ
ลงทุนหรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎข้อบังคับ
ดงักล่าวที่ถกูก าหนดโดยหน่วยราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

5) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

 ผลการด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผล
บังคับใชข้องมาตรฐานบัญชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่
กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ ส าหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ  แนวนโยบาย และ/หรือ ค าสั่ง ของหน่วยงาน
ราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาดการณไ์ด้
เช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานและการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 

6) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลังจากการท่ีหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย บริษัทจัดการไม่สามารถคาดการณ์ไดว้่าสภาวะการซือ้ขายหน่วยลงทุนใน
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหน่วยลงทุนอาจลดลง
ภายหลังวันเริ่มตน้ของการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งราคา
ดงักล่าวอาจไม่สอดคลอ้งกับมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซือ้ขายของ
หน่วยลงทุนนัน้ขึน้อยู่กับหลายปัจจยั อาทิเช่น ผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ความผนัผวน
ของหลักทรพัยใ์นตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และปริมาณการซือ้ขายของหน่วยลงทุน 
ฯลฯ  ดงันัน้ ผูล้งทนุอาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทนุไดใ้นราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือ
ในราคาตามมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยของกองทนุรวม 

7) มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะ
ได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของกองทุนรวมซึ่งไดก้ล่าวไว ้ณ ท่ีนี ้ไดค้  านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงาน
การประเมินค่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีที่กองทนุรวมตอ้งจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวมเพื่อการปรบัโครงสรา้งการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทุนรวมมูลค่า
ดงักล่าวอาจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทุนรวมจะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไป
ทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

8) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรอง 

 เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณ
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การซือ้ขายหน่วยลงทนุนัน้ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณ
ความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย ขึน้อยู่กบั
ปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได ้อาทิเช่น ปริมาณความตอ้งการใน
การลงทนุในหน่วยลงทนุของกองทนุรวมของตลาดในช่วงเวลาดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียง
ที่หน่วยลงทนุนีจ้ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

 9) ความเสี่ยงด้านภาษี 

ในการขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า หรือการขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณี
ที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรพัย์) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่
เกิดจากการซือ้หรือขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งกองทุนรวมอาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน  โดยที่อัตรา
ค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีที่กองทนุรวมจะตอ้งช าระดงักล่าว อาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่
ในปัจจบุนั  

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผูถื้อหน่วยลงทุน
ส าหรบัการซือ้ขายหน่วยลงทุนและการไดร้บัเงินปันผลจากกองทุนรวมอาจเปล่ียนแปลงไป
จากอตัราในปัจจบุนั  

10) ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

 กองทุนรวมมีการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงทรัพยสิ์นที่กองทุนรวมจะเข้าลงทุนครัง้แรกซึ่ง
มูลค่าสิทธิการเช่าช่วงของอสังหาริมทรพัยด์งักล่าวของกองทุนรวมจะลดลงตามระยะเวลา
การเช่าช่วงที่เหลืออยู่อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตรา
การเช่าช่วงพืน้ท่ี และ/หรือ อตัราค่าเช่าและ/หรือเช่าช่วงพืน้ท่ี หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งนี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม
และมลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 

 11) ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

 การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยไ์ม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทนุรวม ท าใหก้ารลงทนุ
กระจุกตวัอยู่ในอสงัหาริมทรพัย ์ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจาย
การลงทนุในตราสารทางการเงินประเภทต่างๆ 

 12) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 
ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ 
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ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินงานต่างๆ การแข่งขัน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องกับ
ทรพัยสิ์น ภยัธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่นกัลงทุนจะไม่ไดร้บัเงิน
ปันผลตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที่จะรกัษาระดบัการจ่ายเงิน
ปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได ้

13) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคา
ซือ้ขายหน่วยลงทุน 

การค านวณมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศ เป็นการ
ค านวณโดยใชร้ายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าครัง้ล่าสุด
เป็นฐานในการก าหนดมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมูลค่าดัง กล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าที่จะซือ้
ขายไดจ้รงิของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

14)    ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคตดิตอ่ทีแ่พร่กระจายไปทั่วโลกอาจน าไปสู่ภาวะความ
ผันผวนของตลาดทนุทั่วโลก ซ่ึงอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหา
ประโยชน ์ฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 

การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึน้ในระดบัโลกในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เช่น การระบาดของ
โรคซารส์ (SARS) การระบาดของไข้หวัดนก (H5N1) เป็นตน้ จนกระทั่งในปัจจุบัน ที่มีการ
ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 (COVID-19)  อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจใน
ดา้นต่าง ๆ โดยอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก หรืออาจมีผลกระทบต่อ
การตัดสินใจในการลงทุน และอาจส่งผลใหต้ลาดทุนทั่วโลกเกิดความผันผวนอย่างต่อเนื่อง 
นอกจากนี ้การระบาดของโรคดงักล่าวยงัอาจท าใหเ้กิดขอ้จ ากดัในการเดนิทางและการใชร้ะบบ
ขนส่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้งอาจท าใหต้้องมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่ท  างาน ทัง้นี ้
การเปล่ียนแปลงใด ๆ ของตลาดทุนหรือเศรษฐกิจในระดับภูมิภาคหรือระดับทั่วโลกที่มี
นัยส าคัญอันเนื่องมาจากเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงของสถานการณ์การระบาดของ
โรคติดต่อในเรื่องดังกล่าวนี ้ อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดหา
ประโยชน ์ฐานะทางการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวมได ้ซึ่งผลกระทบนีอ้าจส่งผล
เป็นวงกว้างไม่เพียงแต่เฉพาะในประเทศไทย เท่านั้น ทั้งนีผ้ลกระทบดังกล่าวจะบรรเทาลง
หลงัจากมีมาตรการต่างๆ ที่ป้องกนัและบรรเทาความรุนแรงของโรคระบาดในระดบัท่ีประชาชน
สามารถด าเนินกิจกรรมไดต้ามปกติแลว้ 

15)  ความเสี่ยงเร่ืองการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมในอนาคต (กองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์หรือ Real Estate Investment Trust (REIT)) 

  ภายหลังปี พ.ศ. 2556 กองทุนรวมมีขอ้จ ากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม หาก
กองทุนรวมมีความจ าเป็นตอ้งเพิ่มเงินทุนหรือกูย้ืมเงินเพื่อการลงทุนในอนาคตดงักล่าว โดย
กองทุนรวมจะตอ้งมีการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็น  REIT อนึ่ง ในการ
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แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยเ์ป็น  REIT นั้น กองทุนรวมจะตอ้งไดร้บัมติอนุมติั
จากผูถ้ือหน่วยลงทุนเพื่อท าการแปลงสภาพดงักล่าว  โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะเป็นไปตาม
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

6 ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา กองทุนรวมไม่มีคดีความ ขอ้พิพาทในชั้นอนุญาโตตุลาการ หรือขอ้พิพาททาง
กฎหมายอื่นใดที่มีนยัส าคญัและเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัธุรกิจของกองทุนรวมที่บริษัทจดัการเชื่อว่าจะส่งผล
กระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อธุรกิจ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินการ และแนวโน้มการ
ด าเนินการในอนาคต 
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7 ข้อมูลส าคัญอืน่ 
บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการ (“บริษัทจัดการ”) ของ
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท (“กองทนุรวม”) ขอแจง้มติที่ประชมุ
คณะกรรมการลงทุน ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2567 เก่ียวกับโครงการปรบัปรุงย่อยในอสังหาริมทรัพย ์
โครงการอาคารส านกังาน เซ็นทรลัเวิลดอ์อฟฟิศเศส  (“โครงการปรบัปรุงเพิ่มเติม”) ดงันี ้

โครงการปรบัปรุงเพิ่มเติม รายละเอียด 
เหตผุล และความจ าเป็นของการ
ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัย ์

1. สืบเนื่องมาจากการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (Major Renovation) ในปี 2564 ไม่ไดมี้การปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ 
หอ้งน า้และโถงทางเดิน ในบางชัน้ รวมถึงอปุกรณแ์ละการตกแต่งเป็นแบบเกา่ ซึ่งใชม้าตัง้แต่เปิดอาคารในปี 2547 

2. การปรบัปรุงเพิ่มเติมในครัง้นีมี้วตัถปุระสงคเ์พ่ือปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลางและอปุกรณใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐาน
เดียวกบัที่ไดป้รบัปรุงในปี 2564 เพ่ือใหอ้าคารมีสามารถแข่งขนัได ้ในสภาวะที่ตลาดอาคารส านกังานยงัมีอปุทาน
ใหม่เขา้มาแข่งขนัเป็นจ านวนมาก 

3. ภายหลงัการปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยน์ี ้กองทนุรวมคาดว่าจะไดป้ระโยชนจ์ากการปรบัปรุงการใหบ้ริการกบัผูเ้ช่า
พืน้ที่อาคาร โดยคาดวา่จะเป็นประโยชนต์่อการเจรจาต่อสญัญาและต่อรองอตัราค่าเช่าไดใ้นระยะยาว เพ่ือให้
สามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ที่ และเพ่ิมอตัราค่าเช่าพืน้ที่โดยรวมใหส้งูขึน้ 

พืน้ที่ที่ด  าเนินการปรบัปรุงและ
ระยะเวลาในการด าเนินการโครงการ
ปรบัปรุง 

โครงการปรบัปรุงเพิ่มเติม ครัง้นีเ้ป็นการปรบัปรุงทัง้ในส่วนของกองทนุรวม และของบริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั 
(มหาชน)  ซึ่งไดปั้นส่วนคา่ใชจ้่ายตามระยะเวลาการครอบครองทรพัยส์ิน โดยมีระยะเวลาในการปรบัปรุง ประมาณ 18 
เดือน ตัง้แต่กรกฎาคม 2567 ถึง ธันวาคม 2568 โดยส านกังานและรา้นคา้ยงัเปิดด าเนินงานตามปกติ 
แผนการปรบัปรุงจะประกอบดว้ย 
1. ปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลาง ไดแ้ก่ หอ้งน า้ โถงลิฟต ์และ pantry ในชัน้ที่ไม่ไดท้  าการปรบัปรุงในปี 2564 

- การปรบัปรุงหอ้งน า้ โถงลิฟต ์และ pantry ในชัน้ 6-7,18, 20-22, 27, 29, 35-36, 38-39 เทียบกบัมาตรฐาน
ใหม่ที่ไดด้  าเนินการในปี 2564 

- ปรบัปรุงหอ้งน า้ ในชัน้ 40-43 ในส่วนอปุกรณเ์ก่า 
2. ปรบัปรุงพืน้ชัน้ 39 ใหเ้ป็นแบบปนูขดัเลียบ (screed floor) เพ่ือใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานใหม่ของอาคาร 

หลกัเกณฑก์ารพิจารณาการลงทนุ บริษัทจดัการพิจารณามลูค่าการลงทนุจากประมาณการกระแสเงินสดที่เพ่ิมขึน้ของโครงการหลงัหกัตน้ทนุทางการเงิน
และคา่ใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้ง โดยเปรียบเทยีบระหว่างกรณีที่มีการปรบัปรุงโครงการและไม่ไดมี้การปรบัปรุงโครงการ โดย
โครงการปรบัปรุงครัง้นีจ้ะเป็นการสรา้งมลูค่าเพ่ิมใหก้บัทรพัยส์ินของกองทนุรวม ส าหรบัระยะเวลาลงทนุคงเหลือ
ประมาณ 8.48 ปี ที่เงินลงทนุประมาณ 65 ลา้นบาท และใชอ้ตัราคิดลดกระแสเงินสดรอ้ยละ 10 ซึ่งเป็นอตัราเดียวกบัที่
ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินใชใ้นการประเมินครัง้ล่าสดุ 

ที่มาของเงินลงทนุ เงินจากก าไรสะสมของกองทนุรวม 
ประมาณการกระแสเงินสดที่เพ่ิมขึน้
หลงัหกัเงินลงทนุ และคดิลดกระแสเงิน
สดเป็นมลูคา่ปัจจบุนั (NPV) 

50 ลา้นบาท ส าหรบัระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือของกองทนุรวม 
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ส่วนที ่2 การจัดการและการก ากับดูแลกองทุนรวม 
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ส่วนที ่2 การจัดการและการก ากับดูแลกองทนุรวม 

8. ข้อมูลหน่วยลงทุนและผู้ถือหน่วยลงทนุ 

8.1 ข้อมูลหน่วยลงทุนและขอ้มูลราคาหลกัทรัพย ์

ข้อมูลหน่วยลงทุน 

จ านวนเงินทนุของโครงการ 4,394,381,700 บาท 
ราคาของหน่วยลงทนุท่ีเสนอขายครัง้แรก 10.30 บาท 
มลูค่าที่ตราไวต้่อหน่วยลงทนุ (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 9.7146 บาท 
จ านวนหน่วยลงทนุ 426,639,000 หน่วย 
ประเภทหน่วยลงทนุ ระบชุื่อผูถื้อ 
จ านวนเงินทนุจดทะเบียน (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 4,144,627,229.40 บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 4,241,523,278 บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 4,353,243,892 บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 9.9417 บาท 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 10.2035 บาท 

 

ข้อมูลราคาหลักทรัพย ์

ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 6.25 บาท 

ราคาเฉล่ียปี 2567 5.97 บาท 

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียปี 2567 2.25 ลา้นบาทต่อวนั 

มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 2,666,493,750 บาท 

ราคาปิด ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 6.35 บาท 
ราคาเฉล่ียปี 2566 8.88 บาท 
มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียปี 2566 2.54 ลา้นบาทต่อวนั 
มลูค่าตามราคาตลาด ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 2,709,157,650 บาท 
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8.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

8.2.1 ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก ณ วนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมถึงผูถื้อหน่วยลงทนุ
ที่ถือหน่วยลงทนุตัง้แต่รอ้ยละ 0.5 ของทนุช าระแลว้ ณ วนัท่ี 3 มนีาคม 2568 

ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บริษัทเซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน)  106,660,000 25.00 
2 บริษัทแอล เอช ไฟแนนซเ์ชียล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)   16,950,000 3.97 

3 บริษัททิพยประกนัภยั จ ากัด (มหาชน) 7,815,600 1.83 
4 บริษัท พรูเด็นเชียล ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 7,447,000 1.75 
5 บริษัทเมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 7,235,500 1.70 

6 ธนาคารออมสิน 5,632,400 1.32 
7 นายปราการ นกหงส ์ 5,137,900 1.20 
8 นางนุชรา วยากรณวิ์จิตร 4,702,400 1.10 

9 MR. HIRONOBU NISHII 4,400,000 1.03 
10 บริษัทอลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน)  3,704,900 0.87 
11 บริษัททิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 3,530,400 0.83 

12 ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 3,462,500 0.81 
13 นายบรูณะ ชวลิตธ ารง 3,240,000 0.76 
14 บริษัทซมัซุง ประกนัชีวิต (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 2,983,000 0.70 

15 บริษัทโฟรไ์ซท ์เจบีเอ จ ากดั 2,550,000 0.60 
16 นายมิน เธียรวร 2,400,000 0.56 

17 น.ส.จฑุามาส สนัติหิรญัวงศ ์ 2,355,000 0.55 
18 นายศกัด์ิชัย นวลใยสีทอง 2,202,200 0.52 

 

 

8.2.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั)  

ล าดับที ่ ชื่อ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บริษัทเซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) 106,660,000 25.00 

 

8.2.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทนุรวมทีโ่ดยพฤติการณมี์อทิธิพลต่อการก าหนดนโยบาย
การจัดการ หรือการจดัการหรือการด าเนินงานของบริษัทจัดการอย่างมีนัยส าคัญ 

-ไม่มี- 
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8.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม 

8.3.1  นโยบายและวิธีการจ่ายเงนิปันผล 

กองทุนรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยปีละ  2 ครัง้อย่างไรก็ดีบริษัท
จัดการอาจมีการพิจารณาจ่ายเงินปันผลพิเศษเกินกว่าการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุไดต้ามที่บรษิัทจดัการมีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร 

1. ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใดบริษัทจดัการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้้
ถือหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือ
การสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยป์ระจ ารอบระยะเวลา
บญัชีนัน้ 

2. ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใดบริษัทจดัการอาจจ่ายเงินปันผล
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได  ้

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) ตอ้งไม่ท าใหก้องทนุรวมเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชี
ที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ 

การจ่ายเงินปันผลตาม (1) และ (2) บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้โดยกรณีที่บริษัทจดัการ
ไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าวบริษัทจัดการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนผ่านตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและจะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมลูค่าต ่า
กว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงิน
ปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 

ส าหรบัหลักเกณฑใ์นการจ่ายปันผลบริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวเ้วน้แต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก .ล.ต. ส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตาม
กฎหมายไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมประกาศก าหนดสั่งการเห็นชอบและ /หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น
บริษัทจัดการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนั้นและยังสามารถน าเงินดงักล่าวไปใชใ้นกิจการที่เก่ียวกับ
การด าเนินงานของกองทุนไดเ้ช่นการซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยล์งทุนเพิ่มในสิทธิการเช่าแต่ทัง้นีต้อ้งไม่
เกินกว่าอ านาจของคณะกรรมการลงทุนหรือผูจ้ดัการกองทุนที่สามารถกระท าไดแ้ละกองทุนรวมตอ้งมี
ระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเช่าให้มีพรอ้มเมื่อผู้เช่าใช้สิทธิเรียกคืนเงินประกันการเช่า
ดงักล่าว 
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8.3.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผลย้อนหลัง 

คร้ังที ่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย วันทีจ่่ายเงนิปันผล 

1 13 ก.ย. - 31 ธ.ค. 2555 0.2366 14 ก.พ. 2556 
2 1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2556 0.1941 22 พ.ค. 2556 
3 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2556 0.1941 15 ส.ค. 2556 
4 1 ก.ค. - 30 ก.ย.2556 0.1941 15 พ.ย. 2556 
5 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2556 0.1941 17 ก.พ. 2557 
6 1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2557 0.1960 22 พ.ค. 2557 
7 1 เม.ย. – 30 มิ.ย.2557 0.1960 28 ส.ค. 2557 
8 1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2557 0.1960 26 พ.ย. 2557 
9 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2557 0.2000 20 ก.พ. 2558 

10 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2558 0.2060 25 พ.ค. 2558 
11 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2558 0.2060 21 ส.ค. 2558 
12 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2558 0.2160 23 พ.ย. 2558 
13 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2558 0.2300 23 ก.พ. 2559 
14 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2559 0.2400 24 พ.ค. 2559 
15 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2559 0.2209 23 ส.ค. 2559 
16 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2559 0.2328 28 พ.ย. 2559 
17 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2559 0.2331 23 ก.พ. 2560 
18 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2560 0.2400 30 พ.ค. 2560 
19 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2560 0.2400 30 ส.ค. 2560 
20 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2560 0.2448 27 พ.ย. 2560 
21 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2560 0.2472 2 มี.ค. 2561 
22 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2561 0.2440 1 มิ.ย. 2561 
23 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2561 0.2440 22 ส.ค. 2561 
24 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2561 0.2502 4 ธ.ค. 2561 
25 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2561 0.2204 1 มี.ค. 2562 
26 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2562 0.2641 4 มิ.ย. 2562 
27 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2562 0.3558 16 ส.ค. 2562 
28 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2562 0.1848 4 ธ.ค. 2562 
29 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2562 0.2005 3 มี.ค. 2563 
30 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2563 0.2515 5 มิ.ย. 2563 
31 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2563 0.2515 1 ก.ย. 2563 
32 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2563 0.2515 3 ธ.ค. 2563 
33 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2563 0.2650 5 มี.ค. 2564 
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34 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2564 0.2515 7 มิ.ย. 2564 
35 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2564 0.2450 3 ก.ย. 2564 
36 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2564 0.2400 3 ธ.ค. 2564 
37 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2564 0.2222 4 มี.ค. 2565 
38 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2565 0.2250 6 มิ.ย. 2565 
39 1 เม.ย. - 30 ม.ิย. 2565 0.2350 5 ก.ย. 2565 
40 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2565 0.2400 2 ธ.ค. 2565 
41 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2565 0.2400 3 มี.ค. 2566 

42 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2566 0.1848 4 ก.ย. 2566 

43 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2566 0.2403 4 ธ.ค. 2566 

44 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2566 0.2559 1 มี.ค. 2567 

45 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2567 0.0778 4 มิ.ย. 2567 
46 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2567 0.2467 3 ก.ย. 2567 
47 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2567 0.2508 4 ธ.ค. 2567 
48 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2567 0.2271 5 มี.ค. 2568 

รวม 10.9232   
 

เพื่อวัตถุประสงคใ์นการค านวณก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ส าหรับการจ่ายเงินปันผลผู้ถือหน่วยลงทุน /1 
ส าหรบัผลการด าเนินงานปี 2567 กองทนุรวมมีนโยบายกนัเงนิส ารองเงินส าหรบัช าระหนีเ้งนิกูย้มืเพิม่เตมิ 
จ านวน 18 ลา้นบาท และในปี 2568 กองทุนรวมมีการส ารองเงินเพื่อจ่ายช าระหนีกู้ย้ืม จ านวน 18 ลา้น
บาท  

/1 ขอ้  ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทน. 36/2562 เร่ืองการจดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 
 

8.3.3 ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุย้อนหลัง 

คร้ังที ่ รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาท/หน่วย วันทีจ่่ายเงนิลดทนุ 

1 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2566 0.2540 14 ก.พ. 2556 
2 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2566 0.0767 22 พ.ค. 2556 
3 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2566 0.0217 15 ส.ค. 2556 
4 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2566 0.0100 1 มี.ค. 2567 
5 1 ม.ค. - 31 มี.ค. 2567 0.1883 4 มิ.ย. 2567 
6 1 เม.ย. - 30 มิ.ย. 2567 0.0194 3 ก.ย. 2567 
7 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2567 0.0153 4 ธ.ค. 2567 
8 1 ต.ค. - 31 ธ.ค. 2567 0.0390 5 มี.ค. 2568 

รวม 0.6244  
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9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บริษัทจดัการ 

9.1.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร เว็บไซตข์องบริษทัจดัการ 
ชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ที่อยู่ ชัน้ 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า  

เลขที่ 18 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 

โทรศพัท ์ 0-2949-1500 

โทรสาร 0-2949-1501 

เว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ http://www.scbam.com 
 

9.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อผู้ถือหุน้ รายชื่อกรรมการ ผู้บริหาร และผู้จัดการกองทนุ 

อนึ่ง โครงสรา้งการถือหุน้ของบริษัทจัดการซึ่งมีธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ (รอ้ยละ 99.99) ไม่ส่งผลต่ออ านาจในการควบคุมของบริษัทจัดการแต่อย่างไร เนื่องจากบริษัท
จัดการมีคณะกรรมการบริษัทท าหน้าที่ควบคุมการบริหาร โดยมีอ านาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาดในการ
บรหิารงาน และไม่มีการแทรกแซงของผูถื้อหุน้ 

http://www.scbam.com/
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โครงสร้างองคก์ร 

 
 

 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
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จากโครงสรา้งบรหิารภายในบรษิัทจดัการขา้งตน้ การด าเนินงานของกลุ่มการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้ง
พืน้ฐานมีความเป็นอิสระและถกูแยกออกมาจากกลุ่มงานอื่น โดยกลุ่มการลงทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้ง
พืน้ฐานมีขัน้ตอน และระเบียบในการปฏิบตัิงานที่ชดัเจน  รวมถึงอยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลและตรวจสอบโดยคณะ
กรรมการบริหารความเส่ียง หน่วยงานสายก ากับกฎเกณฑ์ธุรกิจหลักทรัพย์ ก ากับและควบคุม(Securities 
Regulation Division, Compliance Function) และหน่วยงานพฒันาตรวจสอบและบริษัทในเครือ สายตรวจสอบ 
(Audit Development and Subsidiaries, Audit Function) ซึ่งมีความเป็นอิสระจากฝ่ายบริหารของบริษัทจดัการ 
และรายงานโดยตรงต่อคณะกรรมการของบริษัทจัดการ เพื่อป้องกันการทุจริตหรือความบกพร่องในหนา้ที่ของ
ผูป้ฏิบตัิงาน  

รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
1) นางกิตติยา โตธนะเกษม  ประธานกรรมการบรษิัทและประธานคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง 
2) นางสาลินี วงัตาล  กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
3) ดร.ยรรยง ไทยเจรญิ  กรรมการ  
4) นายชลิตติ เนื่องจ านงค ์  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
5) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั กรรมการ และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
6) นายปฏิภาณ เลิศประเสรฐิศิร ิ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
7) นายวิฑรูย ์พรสกลุวานิช  กรรมการ 

รายชื่อคณะผู้บริหารบริษัท ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นายณรงคศ์กัดิ์ ปลอดมีชยั ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2) นางป่ินสดุา ภู่วิภาดาวรรธน ์ Chief Operations Officer สายวางแผน เทคโนโลยีและปฏิบตัิการ 
3) นางนนัทม์นสั เป่ียมทิพยม์นสั Chief Investment Officer สายการลงทนุ  
4) นางสาวพณิแกว้ ทรายแกว้ Chief Marketing Officer สายการตลาดและช่องทางการขาย  
5) นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม Executive Director กลุม่การลงทนุอสงัหารมิทรพัย ์

และโครงสรา้งพืน้ฐาน  
6) นางสาวคณุากร จิรานกุรสกลุ Executive Director กลุม่เทคโนโลยีสารสนเทศ  
7) นางสาวนภารตัน ์กาญจนสมวงศ ์ Executive Director กลุม่ทรพัยากรบคุคล 
8) นายสมพงษ์ หิรญัขจรโรจน ์ Executive Director กลุม่บญัชีและปฏิบตัิการกองทนุ 
9) ดร.พนูศกัดิ์ โล่หส์นุทร  Executive Director กลุม่จดัการลงทนุ Machine Learning 
10) นางสาวศภุรตัน ์อารยีว์งศ ์ Executive Director กลุม่กลยทุธก์ารตลาดและผลิตภณัฑก์ารลงทนุ 
11)นางสาวอรวี อดุมพาณิชย ์ Executive Director กลุม่ธุรกิจตวัแทนจ าหน่าย 
12) นายวโรฤทธ์ิ จีระชน  Executive Director กลุม่วิเคราะหก์ารลงทนุ 
13) นายปราโมทย ์เลา้สมบรูณ ์ Executive Director กลุม่บรหิารความเส่ียงก ากบัและควบคมุ 
14) นางสาวมยรุา ถิ่นธนาสาร  Executive Director กลุม่จดัการลงทนุตราสารหนี ้
15) นายภคสนุาท จติมั่นชยัธรรม Executive Director กลุม่จดัสรรสินทรพัยแ์ละกองทนุต่างประเทศ 
16) นางสาวกตญัชลี คู่ความดี Executive Director กลุม่ธุรกิจลกูคา้บคุคลและสถาบนั 

และรกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มธุรกิจกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
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17) นางสาวจรสัรกัษ์ วฒันสิงหะ Executive Director กลุม่จดัการลงทนุตราสารทนุ 
18) นางสาวธีมาพร ปัญญาสมบตัิ Director รกัษาการผูบ้รหิารกลุ่มกลยทุธแ์ละวางแผน 
รายชื่อผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นางทิพาพรรณ  ภทัรวิกรม 
2) นางสาวพีรญา  วรรณคีร ี
3) นายนวบลูย ์   ทององอาจ 
4) นางสาวสิรยา   ศรีเกษมวงศ ์

รายชื่อผู้จัดการกองทุนเพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทนุรวม ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 

1) นางสาวมยรุา ถิ่นธนาสาร*  

2) นางธวุดารา อิศรางกรู ณ อยธุยา  

3) นางสาววชัรา สถิตพรอ านวย  

4) นายเอกลกัษณ ์กระแสเศียร  

5) นางสาวทชัภรณ ์โอภาสขจรเดช*  

6) นางสาวกลัยดา ณ พทัลงุ  

7) นางสาวกมลรตัน ์ตัง้ธนะวฒัน*์  

8) นายพีรวชิญ ์ลิม้เดชาพนัธ ์ 

9) นายอดิภทัร ์ กมัมารพฒัน ์ 

10) นายวรุณ บญุร าลกึถนอม  

11) นายนิค ศรวีีระวานิชกลุ  

12) คณุชิษณพุงศ เตชะวินิจอดุม  

หมายเหต:ุ *ผูจ้ดัการลงทนุในสญัญาซือ้ขายล่วงหนา้ 

สามารถตรวจสอบรายชื่อผูบ้ริหารของบริษัทจดัการและกองทุนรวมภายใตก้ารบริหารจดัการไดท้ี่ website ของ
บรษิัทจดัการท่ี http://www.scbam.com 

 
  

http://www.scbam.com/
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทุนรวม 

สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

ในการจดัการกองทุนรวม บริษัทจดัการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมให้
เป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 

1) การบรหิารกองทนุรวม  

(1) จัดการกองทุนรวมให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในโครงการที่ไดร้ับอนุมัติจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพันระหว่างบริษัทจัดการและผู ้ถือหน่วยลงทุน 
ตลอดจนปฏิบัติหนา้ที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง
แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 อย่างเครง่ครดั  

(2) จัดให้มีข้อผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตั้งผู ้ด ูแล
ผลประโยชน์ และหนังสือชี ้ชวน โดยมีสาระส าคัญไม่ต่างจากร่างขอ้ผูกพนั ร่าง
สัญญา และร่างหนังสือชีช้วน ที่ผ่านการพิจารณาจากส านักงาน และดูแลใหข้อ้ผูกพัน
และโครงการเป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ตลอดจน
ประกาศ กฎ และค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว โดยในกรณีที่
ขอ้ก าหนดในขอ้ผูกพันหรือโครงการขัดหรือแยง้กับหลักเกณฑใ์นกฎหมาย ประกาศ 

กฎ หรือค าสั่งนั้น ให้บริษัทจัดการด าเนินการเพื่อให้มีการแก้ไขข้อผูกพันและ
โครงการโดยไม่ชกัชา้ 

(3) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนที่เป็นปัจจุบนัและรายละเอียดของโครงการ
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี ้

(ก) ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่อประชาชน ให้บริษัทจัดการ
จัดส่งหนงัสือชีช้วนใหส้ านกังานไม่นอ้ยกว่า 1 วันท าการก่อนการเริ่มจดัส่งหรือ
แจกจ่ายหนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ประชาชน และใหจ้ดัส่งเอกสารดงักล่าวผ่านระบบรบั
และเผยแพร่ขอ้มลูหนงัสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ของส า นัก ง านด้ว ย  และหากมี ก า ร
เปล่ียนแปลงขอ้มูลดังกล่าว ใหบ้ริษัทด าเนินการใหข้อ้มูลที่จัดส่งนั้นมีข้อมูลที่
เป็นปัจจบุนัโดยไม่ชกัชา้และใหก้ระท าผ่านระบบงานขา้งตน้ดว้ย 

(ข) ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการกองทุนรวมตอ้งจดัใหม้ีการแจกจ่าย
ขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญเกี่ยวกับหน่วยลงทุน และกองทุนรวมให้แก่ผู ้ลงทุน
อย่างเพียงพอส าหรับข ้อมูลที่เป็นรายละเอียดโครงการ ให้บริษัทเตรียมไว้
เพื่อใหผู้ล้งทนุตรวจดหูรือรอ้งขอได ้ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่าวตอ้งเป็นปัจจบุนั 
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(ค) เมื่อระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนสิน้สุดลงแลว้ บริษัทจัดการจะจัดใหม้ี
หนงัสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ที่ท  าการทกุแห่งของบริษัทจัดการ เพื่อให้
ประชาชนสามารถตรวจดูได ้และจัดส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ ใน
กรณีที่หน่วยลงทนุของกองทนุรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการบรษิัทจดัการจะด าเนินการแจง้
การแก้ไขเพิ่มเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลักทรพัย ์แห่งประเทศไทยทราบโดยไม่
ชักชา้ และไม่เกิน 10 วันท าการนบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการ 
แลว้แต่กรณี ทัง้นี ้จนกว่าจะเลิกกองทนุรวม 

(4) ในกรณีที่บริษัทจดัการประสงคจ์ะตัง้บริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุนเป็นผูท้  าหนา้ที่ใน
การจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วยลงทุนดงักล่าว
ต้องไม่มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิใน
อสงัหารมิทรพัย ์ท่ีกองทนุรวมจะลงทนุในลกัษณะของการเป็นบคุคลเดียวกนั 

(5)  น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือทรพัยสิ์นอื่น รวมทั้งการหา
ผลประโยชน ์การซือ้ เช่า จ าหน่าย โอนสิทธิการเช่า ขาย สั่งโอน และเปล่ียนแปลง
เพิ่มเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่นที่ลงทุนไว้ ตามนโยบาย 
วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไป
ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  

(6) ในกรณีที่ปรากฎขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกว่าหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่
จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(7)  ด าเนินการเพิ่มหรือลดจ านวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่
ก าหนดไวใ้นโครงการ และ/หรือด าเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(8)  จัดสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตาม
หลักเกณฑ์และวิ ธีการที่ก าหนดไว้ในโครงการ และเป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

48 

   

(10) จัดให้มีการประกันภัยของกองทุนรวมตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(11) จัดให้มีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย ์  ตามข้อก าหนดและหลักเกณฑ์ของ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(12)  ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมิน
ค่าหรือสอบทานการประเมินค่าตามที่บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการ
อ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี ้  

(ก) บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากบริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นในการส ารวจอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินค่า 

(ข) ผูด้แูลผลประโยชนห์รือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูด้แูลผลประโยชนใ์นการเขา้
ตรวจสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมไดม้าจากการลงทุนตามที่ก าหนดไวใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน หากปรากฏกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วย
ลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
รอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ   

(14) เปล่ียนแปลง หรือแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามขอ้ก าหนด 
เงื่อนไข หลกัเกณฑ ์ท่ีระบไุวใ้นโครงการ  

(15) กระท านิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมี
อ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซึ่งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่ง
ผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุโดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบ
ของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งนี ้จะตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมายหลักทรัพย ์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

(17)  ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

2)  การรบัและจ่ายเงินของกองทนุรวม  

จัดใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่
ก าหนดไวใ้นโครงการ  
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3)  การแต่งตัง้บคุคลที่เก่ียวขอ้งเพื่อการจดัการกองทนุรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตัง้บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่
ดงัต่อไปนี ้   

(ก) ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ข) ผูจ้ดัการกองทนุรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทนุหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตาม
ขอ้ 5.2 เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บริษัทจดัการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์
ของบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  

(3) แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และแต่งตัง้
ผูดู้แลผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนท์ี่ก าหนด
ไวใ้นโครงการ ทัง้นีโ้ดยไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม และแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  

(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทนุที่สามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผูล้งทนุต่าง
ดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครัง้
แรกใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด   

(6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมูลค่าทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวม ทั้งนีบ้ริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว จะตอ้งมี
คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ที่ท  าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิทัจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(9) แต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุรวม ทัง้นีผู้ส้อบบญัชีดงักล่าวจะตอ้งมคีณุสมบตัิและไม่
มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์าร
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ใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบัญชีของกองทุนรวม และ
แต่งตัง้ผูส้อบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แต่งตั้งผูช้  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นให้แก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่นๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบัญชีเสร็จสิน้ เมื่อยุติหรือเลิก
กองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บุคคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเช่น ผูค้วบคุมงาน
ก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูดู้แลรกัษาความ
สะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

4)  การด าเนินการอื่นๆ  

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการเป็น
กองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่วนัปิด
การเสนอขายหน่วยลงทนุ  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจดทะเบียนทรพัยสิ์น
กองทนุรวม 

(3) ขอรบัใบแทนหลกัฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจัดการ
และน าทรพัยสิ์นของกองทนุรวมไปฝากไวก้บัผูด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือ บรษิัทศนูย์
รบัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

(5) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(6) จดัท าบญัชีแสดงการลงทนุของกองทุนรวมไวโ้ดยถกูตอ้งและจดัท ารายงานการลงทนุ
ของกองทนุรวมใหผู้ด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ
ที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
ใหเ้ป็นไปตามประกาศว่าดว้ยหลกัเกณฑเ์งื่อนไขและวิธีการจดัตัง้และจดัการกองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ประกาศก าหนด  
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(8) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบโดยการจดัส่งเอกสารหรือแจง้ผ่านระบบขอ้มลูของตลาด
หลกัทรพัย ์ในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่
ค  านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุตามขอ้ 29.3 อนัมี
ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรบักิจการท่ีมี
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพ
บัญชี รวมทั้งจดัท ารายงานของกองทุนรวมทุกสิน้ปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10) จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้ม
ด้วยส าเนาเอกสารหลักฐานที่ เ ก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้
ส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 

(11) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลนั เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่า  

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหารมิทรพัย ์ และสญัญาซือ้ 
เช่า รบัโอนสิทธิการเช่า  หรือใหสิ้ทธิในอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญาเป็นหนังสือที่แสดงการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจง้การเขา้ครอบครองอสังหาริมทรพัยใ์ห้แก่ผูดู้แล
ผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่เขา้ครอบครองอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว
ดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์  

(ก) สญัญาแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญา
หรือนบัแต่วนัแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บริษัทประเมินค่า
ทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั้งที่ปรึกษา (ถ้ามี) 
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ที่ปรกึษา ผูคุ้มงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท า
รายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาแต่งตัง้ และ/หรือ 
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ตามที่คณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือผูม้ีอ  านาจตาม
กฎหมายรอ้งขอ  

(14) จัดส่งหนัง สือสรุปข้อมูลที่ เ ป็นสาระส าคัญเ ก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน
และส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น รวมทั้งจัดให้มีขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญดังกล่าวไวใ้นที่
เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์
ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น เพื่อให้ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนังสือสรุปข้อมูลจะมี
สาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้ับอนุมัติให้เป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจดัการกองทุนรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มูลที่
เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแทนการจดัส่งใหผู้้
ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ภายในวันท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย / จ าหน่าย / จ่าย /โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุรวม 
ตามที่เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 

 เงือ่นไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ  

กองทนุรวมอาจเปล่ียนบรษิัทจดัการไดเ้มื่อเกิดกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 

 1) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขา้งมากซึ่งคิดเป็นจ านวนเกินกว่า
กึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ใหเ้ปล่ียนบรษิัทจดัการ และมี
การแต่งตัง้บริษัทจดัการรายใหม่ขึน้ในเวลาใดๆ ระหว่างอายุของกองทุนรวม โดยบอก
กล่าวล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนั   

 2)  ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขนโยบายในการจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ
ตามมติที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนหรือมีการแกไ้ขพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลักทรพัย ์ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และหรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง อนัจะมีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่สามารถด าเนินการ
ใหส้อดคลอ้งกับประกาศ ค าสั่ง ระเบียบ  และขอ้บังคับดังกล่าว ทั้งนี ้เนื่องจากการ
เปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่มภาระหน้าที่แก่บริษัทจัดการ และบริษัท
จดัการไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิในการไม่รับหนา้ที่ใน



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

53 

   

การจัดการกองทุนรวมต่อไป ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะต้องแจ้งต่อผู้ถือหน่วยลงทุน
ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรว่าไม่ประสงคท์ี่จะรบัหนา้ที่ต่อไปเป็นระยะเวลาไม่นอ้ย
กว่า 90 วันก่อนวันท่ีใหม้ีผลเป็นการสิน้สุดการปฏิบัติหนา้ที่ของบริษัทจัดการ โดยที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการจดัหาบริษัทจดัการรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิ
ครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อ
ท าหนา้ที่จดัการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นโครงการแทนบรษิัทจดัการภายใน 180 วนั 
นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ   

 3)  ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินการ การบริหาร
จดัการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งผูถื้อหน่วย หรือ กรณีอื่นใดอนัจะ
มีผลใหบ้ริษัทจดัการไม่ประสงคท์ี่จะปฏิบตัิหนา้ที่ต่อไป บริษัทจดัการขอสงวนสิทธิใน
การไม่รบัหนา้ที่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี ้บริษัทจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถื้อ
หน่วยลงทุนล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษรว่าไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ต่อไป (ลาออก) 
เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนัก่อนวนัที่ใหม้ีผลเป็นการสิน้สดุการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
บริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผูถื้อหน่วยจะตอ้งด าเนินการจัดหาบริษัทจัดการกองทุน
รวมรายใหม่ที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลักทรพัยแ์ละไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์เพื่อท าหน้าที่
จดัการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใ้นโครงการแทนบริษัทจดัการภายในระยะเวลาไม่เกิน 
180 วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากบรษิัทจดัการ 

 4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัยป์ระเภท
จดัการกองทนุรวม ซึ่งมีผลใหไ้ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่บรษิัทจดัการไดต้่อไป 

ในการเปล่ียนตวับริษัทจดัการหากเป็นกรณีที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหต้อ้งไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจดัการจะด าเนินการขอความเห็นชอบ
ดงักล่าวก่อน โดยหากเป็นกรณีการเปล่ียนตวับริษัทจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (1) บริษัท
จัดการจะปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้บริษัทจัดการรายใหม่ อย่างไรก็ดีการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวจะไม่เกินกว่า 180 วนันบัจากวนัท่ีผูถื้อหน่วยลงทนุมีมติใหเ้ปล่ียนบรษิทั
จดัการ ทัง้นี ้หากครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแลว้กองทุนรวมยงัไม่สามารถจดัหาบริษัท
จดัการรายใหม่ได ้บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือว่าการด าเนินการดังกล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อ
หน่วยลงทนุทกุรายแลว้ หรือหากเป็นกรณีที่บรษิัทจดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจาก
การเป็นบริษัทจดัการตามขอ้ (2) หรือ ขอ้ (3) ขา้งตน้นีบ้รษิัทจดัการมีหนา้ที่ตอ้งจดัหาบรษิัท
จดัการรายใหม่ที่มีคณุสมบตัิครบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. อย่างนอ้ย 1 ราย ภายในระยะเวลาไม่เกินกว่า 180 วนั เพื่อเสนอใหผู้ถื้อ
หน่วยลงทุนมีมติเห็นชอบใหแ้ต่งตัง้เป็นบริษัทจดัการ หากผู้ที่บริษัทจดัการเสนอชื่อไม่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุและกองทนุรวมไม่สามารถจดัหาบรษิัทจดัการรายใหม่ได้
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ภายในระยะเวลา180 วันนับจากวันที่ครบก าหนดระยะเวลา 180 วันแรก บริษัทจัดการขอ
สงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทนุรวมโดย
ถือว่าการด าเนินการดงักล่าวไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยลงทนุทกุรายแลว้ 

ทัง้นี ้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ของบรษิัทจดัการไม่ว่าตามระยะเวลาใดๆ ภายหลงัจากที่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนมีมติใหเ้ปล่ียนบริษัทจดัการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (1) หรือภายหลงัจากวนัที่มีผลเป็น
การสิน้สุดการปฏิบัติหนา้ที่ของบริษัทจัดการตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ (2) และขอ้ (3) บริษัท
จดัการมีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในอัตราที่ก าหนดไวใ้นโครงการโดยจะค านวณค่าตอบแทน
เป็นอตัราส่วนของระยะเวลาตามที่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จริง และ/หรือค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรือ
อาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวของบรษิัทจดัการ 

           2) การรับและจ่ายเงนิของกองทุนรวม  

จัดให้มีการรับจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่
ก าหนดไวใ้นโครงการ  

 

   3) การแต่งตั้งบุคคลทีเ่กี่ยวข้องเพื่อการจัดการกองทุนรวม 

(1) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ  

(2) แต่งตั้งบุคคลที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท า
หนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

(ก) ผู้จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ผู้จัดการกองทุนรวมเพื่อท าหน้าที่ตัดสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์นตามขอ้ 5.2 เพื่อการบรหิารสภาพคล่องของกองทนุรวม 

ทั้ งนี ้  บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายชื่ อผู้จัดการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  

(3) แต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์กองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยคุณสมบัติผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และ
แต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนท์ี่
ก าหนดไวใ้นโครงการ ทัง้นีโ้ดยไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทนุของ
กองทุนรวม และแต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบตัิตามที่ส  านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจ้งการแต่งตั้งดังกล่าวให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  
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(5) แต่งตัง้นายทะเบียนหน่วยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหน่วยลงทุนของผูล้งทุน
ต่างดา้ว ณ ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด   

(6) แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นเพื่อประเมินค่าและสอบทานมลูค่าทรพัยสิ์นของ
กองทุนรวม ทัง้นีบ้ริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวนัน้จะตอ้งอยู่ในบญัชีรายชื่อที่
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าว จะตอ้งมี
คณุสมบตัิและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(8) แต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นที่ปรกึษาของบริษัทจดัการและ/หรือกองทุน
รวม  

(9) แต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม ทัง้นีผู้ส้อบบญัชีดงักล่าวจะตอ้งมีคณุสมบัติและ
ไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑ์
การใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของกองทุนรวม 
และแต่งตัง้ผู้สอบบัญชีอื่นที่มีคุณสมบัติครบถ้วนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ทราบ  

(10) แต่งตัง้ผูช้  าระบัญชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่นๆ ที่จ  าเป็นเพื่อใหก้ารช าระบญัชีเสร็จสิน้ เมื่อยุติหรือเลิก
กองทนุรวม  

(11) แต่งตัง้บคุคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่างๆ ที่เก่ียวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผูค้วบคมุงาน
ก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่างๆ ผูจ้ดัท าประมาณการ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูด้แูลรกัษาความ
สะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

 

4)  การด าเนินการอื่นๆ  

(1) ยื่นค าขอจดทะเบียนทรพัยสิ์นซึ่งเป็นเงินไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของโครงการ
เป็นกองทุนรวมต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนัท าการนบัตัง้แต่
วนัปิดการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

(2) ยื่นค าขอต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจดทะเบียน
ทรพัยสิ์นกองทนุรวม 



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

56 

   

(3) ขอรบัใบแทนหลกัฐานการรบัจดทะเบียนกองทรพัยสิ์นเป็นกองทุนรวมต่อส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียค่าธรรมเนียมตามอัตราที่ส  านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ก าหนด ในกรณีที่หลกัฐานดงักล่าวสญูหายหรือถกูท าลาย  

(4) ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจดัการ
และน าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไปฝากไวก้ับผูดู้แลผลประโยชน ์และ/หรือบริษัท
ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั   

(5) จัดให้มีทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิ ธีการที่ ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บรกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  

(6) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโ้ดยถูกตอ้งและจัดท ารายงานการ
ลงทุนของกองทุนรวมใหผู้ดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ์
และวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(7) ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทุนของกองทนุรวม 
ให้เป็นไปตามประกาศว่าด้วยหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการ
กองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์หรือหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต.ประกาศก าหนด  

(8) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบโดยการจัดส่งเอกสารหรือแจง้ผ่านระบบข้อมูลของ
ตลาดหลักทรพัย ์ในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ภายหลงั
จากวนัท่ีค านวณมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุตามขอ้ 
29.3 อนัมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั  

(9) จดัท างบการเงินของกองทนุรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีส าหรบักิจการที่มี
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพ
บญัชี รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทุนรวมทกุสิน้ปีการเงิน และส่งรายงานดงักล่าว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 

(10)  จดัส่งส าเนารายงานการประเมินค่า และรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้ม
ด้วยส าเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวข้องให้ผู้ดูแลผลประโยชน์โดยพลัน และให้
ส านกังานภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงานดงักล่าว 

(11) จดัส่งเอกสารดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนัเมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่า 

(ก) เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ และ
สญัญาซือ้ เช่า รบัโอนสิทธิการเช่า หรือใหสิ้ทธิในอสงัหาริมทรพัย ์แลว้แต่
กรณี 
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(ข) สญัญาเป็นหนงัสือที่แสดงการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

 ทั้งนี ้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจ้งการเข้าครอบครองอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ดูแล
ผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท่ีเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวดว้ย 

(12) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์

(ก) สญัญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท า
สัญญาหรือนับแต่วันแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์ ในกรณีที่มีการแต่งตั้ง
บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

(ข) สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา (ถา้ม)ี 
ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัท าสญัญาดงักล่าว 

(13) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งให้ผู้มีหน้าที่ต่างๆ ตามสัญญาแต่งตั้ง อาทิเช่น 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่ปรกึษา ผูค้มุงานก่อสรา้ง เป็นตน้ จดัเตรียม จดัส่ง จดัท า
รายงานต่างๆ และ/หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาแต่งตัง้ และ/หรือ
ตามที่คณะกรรมการลงทุน (ถา้มี) และ/หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ/หรือผูม้ีอ  านาจ
ตามกฎหมายรอ้งขอ  

(14) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่ เ ป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมใหผู้ถื้อหน่วย
ลงทุนและส านักงานภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย ์
และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ั้น รวมทั้งจัดใหม้ีขอ้มูลที่เป็นสาระส าคัญ
ดงักล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านกังานใหญ่ของผูด้แูล
ผลประโยชนภ์ายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทุนสามารถตรวจดูได ้โดยหนังสือสรุป
ขอ้มลูจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

 เมื่อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทยแลว้ บริษัทจดัการกองทุนรวมจะจดัส่งหนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคัญ
ตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยแทนการจัดส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้
ภายในวนัท าการถดัจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ
รวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

(15) ด าเนินการขาย/จ าหน่าย/จ่าย/โอน ทรพัยสิ์นบางส่วนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม 
ตามที่เห็นสมควร  

(16) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 
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9.2  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.2.1 ชื่อ ที่อยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท์และโทรสาร เว็บไซด์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

ชื่อ  : บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน)  
ที่อยู่  : 999/9 อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์ชัน้ 31 

ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท ์ : 0-2667-5555 
โทรสาร : 0-2264-5593 

9.2.2 รายชื่อกรรมการและผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

รายชื่อกรรมการ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) ดร. ศภุชยั พานิชภกัดิ์  ประธานกิตติมศกัดิ ์
2) นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน ์  ประธานกิตติมศกัดิ ์
3) นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน ์  ประธานกรรมการ 
4) นายวีรวฒัน ์ชตุิเชษฐพงศ ์  ประธานกรรมการอิสระ 
5) นายวินิจ ศิลามงคล  กรรมการอิสระ 
6) นางโชติกา สวนานนท ์  กรรมการอิสระ 
7) นางสาวพรรณสิร ิอมาตยกลุ  กรรมการอิสระ 
8) นางนิตยสิ์นี จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 
9) นายกอบชยั จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 
10) นายปรญิญ ์จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 
11) นายปรีชา เอกคณุากลู  กรรมการ 
12) นายสทุธิภคั จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 
13) นายธีระยทุธ จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 
14) นางสาววลัยา จิราธิวฒัน ์  กรรมการ 

รายชื่อผู้บริหาร ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

1) นางสาววลัยา จิราธิวฒัน ์  กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2) นางสาวนภารตัน ์ศรีวรรณวิทย ์ Chief Finance, Accounting and Risk Management Officer 
3) นายชนวฒัน ์เอือ้วฒันะสกลุ  Chief Development and Commercial Officer 
4) นายกรี เดชชยั   President Residential Business 
5)    ดร. ณฐักิตติ์ ตัง้พลูสินธนา  Chief Marketing Officer 
6) นายอครนิทร ์ภรีูสิทธ์ิ  Chief People Office 
7) นายวฒุิเกียรติ เตชะมงคลาภิวฒัน ์ Head of Property Management, Community Mall                  

                                                                              and International Business Development 
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ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 10 อันดับแรก รวมถึงผู้ถือหน่วยลงทุนทีถื่อหน่วยลงทุนตัง้แต่ร้อยละ 0.5 ของทนุ
ช าระแล้ว ณ วันที ่18 มีนาคม 2568 

ล าดับที ่ ช่ือ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิง้ จ ากัด 1,176,343,960 26.21 
2 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากัด 357,624,993 7.97 
3 ส านักงานประกันสังคม 121,731,500 2.71 
4 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 115,206,251 2.57 
5 นาย นิติ โอสถานุเคราะห ์ 93,125,400 2.07 
6 กองทุนรวม วายุภักษห์น่ึง 86,657,900 1.93 
7 EFG BANK AG, HONG KONG BRANCH 72,469,900 1.61 
8 STATE STREET EUROPE LIMITED 56,243,290 1.25 
9 BANK OF SINGAPORE LIMITED-SEG 53,490,020 1.19 
10 Deutsche Bank AG Singapore PWM 50,000,000 1.11 
11 THE BANK OF NEW YORK MELLON 46,976,091 1.05 
12 นาย อิศเรศ จิราธิวัฒน ์ 46,711,600 1.04 
13 นาย ณรงคฤ์ทธิ์ จิราธิวัฒน ์ 44,471,300 0.99 
14 นาย ปริญญ ์จิราธิวัฒน ์ 42,366,895 0.94 
15 นาย ทศ จิราธิวัฒน ์ 42,145,895 0.94 
16 UBS AG SINGAPORE BRANCH 36,954,082 0.82 
17 นาย สุทธิเดช จิราธิวัฒน ์ 32,591,400 0.73 
18 LGT BANK (SINGAPORE) LTD 32,159,960 0.72 
19 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 30,392,200 0.68 
20 นาย สุทธิลักษณ ์จิราธิวัฒน ์ 29,899,600 0.67 
21 นาย พิชัย จิราธิวัฒน ์ 28,115,650 0.63 
22 MRS. ARUNEE CHAN 27,664,340 0.62 
23 นาง รัตนา นรพัลลภ 27,661,900 0.62 
24 นาย กอบชัย จิราธิวัฒน ์ 27,342,800 0.61 
25 นาง ณัฐธีรา บุญศรี 26,908,300 0.60 
26 นาย สุทธิธรรม จิราธิวัฒน ์ 26,764,600 0.60 
27 นาย วัฒน ์จิราธิวัฒน ์ 26,445,950 0.59 
28 นาย สุทธิสาร จิราธิวัฒน ์ 25,771,400 0.57 
29 นาย สุทธิพันธ ์จิราธิวัฒน ์ 25,589,600 0.57 
30 นาย สุทธิภัค จิราธิวัฒน ์ 25,589,600 0.57 
31 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC 24,435,348 0.54 
32 นาย ธีระเกียรติ จิราธิวัฒน ์ 24,335,800 0.54 
33 นาย ธีระยุทธ จิราธิวัฒน ์ 24,325,800 0.54 
34 นาย ธีระเดช จิราธิวัฒน ์ 24,325,800 0.54 
35 นาง สมกมล จิราธิวัฒน ์ 24,325,800 0.54 
36 นาย ภัสสรกรณ ์จิราธิวัฒน ์ 24,325,800 0.54 
37 DBS BANK LTD. AC DBS NOMINEES-PB CLIENTS 23,623,500 0.53 
38 นาย สุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน ์ 22,645,900 0.50 
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หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1.1  สิทธิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทุน
รวม  ตามสญัญาการจา้งที่ท  าขึน้ระหว่างกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

(1.2)  หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการ ดงัต่อไปนี  ้

(ก) ไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทุนรวมตามสญัญาการจา้ง
ที่ท  าขึน้ระหว่างกองทนุรวมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ดแูลรกัษาและจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวมในแต่ละวนัใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มที่
จะหาผลประโยชนต์ลอดเวลา 

(ค) จดัเก็บรายรบัและจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ง) ปฏิบตัิตามสญัญาหรือหนา้ที่อื่นท่ีระบตุามสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

(จ) ปฏิบัติหนา้ที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากับตลาดทุนหรือส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์หรือปฏิบตัิ
หนา้ที่อื่นใดตามที่บรษิัทจดัการมอบหมาย 
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9.3 ผู้ดูแลผลประโยชน ์

9.3.1 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพทแ์ละโทรสาร ของผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละสถานทีเ่ก็บรักษา
ทรัพยส์ินของกองทุนรวม 

 
ผู้ดูแลผลประโยชน ์
ชื่อ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) ชัน้ 19  

1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ 

แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 
โทรศพัท ์ 0-2470-3201 

โทรสาร 0-2470-1996-7 

  
 

สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ินของกองทุนรวม 
ชื่อ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่อยู่ ฝ่ายบรกิารธุรกิจหลกัทรพัย ์(ธล.) ชัน้ 19  

1 ซอยราษฎรบ์รูณะ 27/1 ถนนราษฎรบ์รูณะ 

แขวงราษฎรบ์รูณะ เขตราษฎรบ์รูณะ กรุงเทพฯ 10140 
โทรศพัท ์ 0-2470-3201 

โทรสาร 0-2470-1996-7 
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ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ 10 อันดับแรก รวมถึงผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนตั้งแต่ร้อยละ 0.5 
ของทุนช าระแล้ว ณ วันที ่13 มีนาคม 2568 

ล าดับที ่ ช่ือ - สกุล จ านวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 365,394,442  15.42 
2 STATE STREET EUROPE LIMITED 177,909,519 7.51 
3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 114,429,498 4.83 
4 ส านกังานประกนัสงัคม 80,643,140 3.40 
5 บริษัท กลัฟ์ เอ็นเนอรจ์ี ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 77,000,000 3.25 
6 STATE STREET BANK AND TRUST COMPANY 72,965,288 3.08 
7 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE A) NOMINEES LIMITED 56,680,446 2.39 
8 THE BANK OF NEW YORK MELLON 51,127,235 2.16 

9 
NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-UKUC UCITS NON LENDING 
10PCT NON TREATY CLIENTS ACCOUNT 

45,098,715 1.90 

10 SE ASIA (TYPE B) NOMINEES LLC 44,027,256 1.86 
11 กองทนุรวม วายภุกัษ์หนึง่ 43,580,800 1.84 
12 J.P. MORGAN SECURITIES PLC 25,640,600 1.08 
13 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 25,450,800 1.07 
14 HSBC BANK PLC - SAUDI CENTRAL BANK SECURITIES ACCOUNT A 25,239,253 1.07 
15 HSBC BANK PLC-PRUDENTIAL ASSURANCE COMPANY LIMITED 23,222,000 0.98 

16 
HSBC BANK PLC FIRST SENTIER INVESTORS GLOBAL UMBRELLA 
FUND PLC - FSSA ASIAN EQUITY PLUS FUND 

20,171,200 0.85 

17 BNY MELLON NOMINEES LIMITED 20,017,376 0.84 
18 AIA COMPANY LIMITED-EQGR-SH FUND1 19,082,010 0.81 
19 THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 17,507,300 0.74 

20 
NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-NT0 SEC LENDING THAILAND 
CLIENTS ACCOUNT 

15,184,483 0.64 

21 NORTRUST NOMINEES LIMITED-NTC-CLIENTS ACCOUNT 14,125,969 0.60 

22 THE HONGKONG AND SHANGHAI BANKING CORPORATION LIMITED 
11,851,800
  

0.50 

 

หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน ์รวมถึงสถานทีจั่ดเก็บรักษาทรัพยส์ิน 

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้

(1) ไดร้ับค่าตอบแทนจากการท าหน้าที่เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ตามอัตราที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ 
ผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ท  าขึน้กบับรษิัทจดัการ 

(2) ดูแลใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งแห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุ



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

63 

   

รวมที่ไดร้บัอนุมัติ ตลอดจนขอ้ผูกพันท่ีท าไวก้ับผูถื้อหน่วยลงทุนโดยเคร่งครดั หากบริษัทจดัการมิได้
ปฏิบตัิตามใหแ้จง้บรษิัทจดัการโดยทนัที 

ในกรณีที่บรษิัทจดัการกระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทนุรวม หรือไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่
ตามมาตรา 125 และข้อก าหนดอื่นๆ ที่ เ ก่ียวข้อง แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกบัเรื่องดงักล่าวโดยละเอียดและส่งให้
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วนันบัตัง้แต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนรู์ห้รือมีเหตุอนัควรท่ี
จะรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 

(3) ด าเนินการฟ้องรอ้งบังคับคดีให้บริษัทจัดการปฏิบัติตามหน้าที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหม
ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจดัการ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้ปวง หรือเมื่อไดร้บั
ค าสั่งจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ด าเนินการตรวจตราอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุใหแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้

(ก) ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 

(ข) ทกุหนึ่งปีนบัแต่วนัที่ผูด้แูลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสรจ็ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการ
ตรวจสอบทรพัยสิ์นจะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 

(5) บนัทึกสภาพอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริง
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่เริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(6) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการนบัแต่วนัที่ผูด้แูลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทนุรวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 

(7) แจง้ใหบ้รษิัทจดัการจดัใหม้ีการประเมินค่าใหม่โดยพลนั เมื่อผูด้แูลผลประโยชนเ์ห็นว่ามีเหตุการณห์รือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึน้ อันมีผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 

(8) ตรวจสอบการลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมให้
เป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นของกองทุนรวมที่รบัฝากไวร้วมทัง้จัดท าบัญชีแสดง
การรบัจ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 

(10) รับรองว่าการค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
ถูกตอ้งและเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  โดยผู้ดูแล
ผลประโยชนส์ามารถใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานท่ีบริษัทจดัการ
จัดท าและไดร้บัรองรายงานดังกล่าวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดร้ับจากผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์หรือ
บุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมอื่นที่บริษัทจัดการว่าจา้งและผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือบุคคลท่ีมี
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คุณสมบัติเหมาะสมอื่นนนั้นไดล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของรายงานดังกล่าว มาใช้ประกอบการ
ค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได ้

(11) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 

(12) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอื่นตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์

(13) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดให้
เป็นหนา้ที่ของผูด้แูลผลประโยชน ์

  
เงือ่นไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน ์  

(ก) เมื่อบริษัทจัดการหรือผูดู้แลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้ง
ผูดู้แลผลประโยชน ์ใหคู้่สัญญาฝ่ายที่จะเลิกสัญญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ข) ในกรณีที่บริษัทจดัการหรือผูดู้แลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามหนา้ที่หรือความ
รบัผิดชอบตามที่ตกลงไว้ ผู้ดูแลผลประโยชน์หรือบริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร เป็นเวลาไม่
นอ้ยกว่า 30 วนั 

(ค) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจดัการกองทนุรวม หรือมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงกฎหมาย 
ก.ล.ต. หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบ้ริษัทจัดการและผูดู้แลผลประโยชน์ไม่สามารถตกลงที่จะแก้ไข
เปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับประกาศค าสั่ง ระเบียบและขอ้บังคับ
ดังกล่าว ทั้งนี ้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวมีผลให้เป็นการเพิ่มภาระหนา้ที ่แก ่ผู ด้ ูแล
ผลประโยชน ์ และผูดู้แลผลประโยชนไ์ม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดังกล่าวต่อไป ผู้ดูแลผลประโยชนม์ี
สิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหบ้รษิัทจัดการทราบล่วงหนา้เป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 

(ง) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทนุที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมกนัเกินกว่ากึ่งหนึ่ง
ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูดู้แล
ผลประโยชน ์

(จ) ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนข์าดคุณสมบตัิขอ้ใดขอ้หนึ่งตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. 
เรื่อง คุณสมบตัิของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมอสงัหริมทรพัย ์ บริษัทจดัการจะด าเนินการให้
ผูด้แูลผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายใน 15 วนั  นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่บริษัทจดัการตรวจพบ
เอง หรือปรากฏจากการตรวจสอบของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต และบริษัทจัดการจะแจง้การ
แกไ้ข ดังกล่าวใหส้ านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3  วนัท าการนบัตัง้แต่วนัถัดจาก
วนัที่แกไ้ขเสรจ็สิน้  
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ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนม์ิไดท้  าการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดงักล่าว บริษัท
จัดการจะด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตัวผูดู้แลผลประโยชนต์่อส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ภายใน 15 วนันบัตัง้แต่วนัถัดจากวนัที่ครบก าหนดเวลาใหแ้กไ้ข เมื่อไดร้บัอนุญาตจาก ส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้  บริษัทจัดการจะแต่งตัง้ผูด้ ูแลผลประโยชนร์ายใหม่แทน ผู้ดูแล
ผลประโยชนเ์ดิมโดยพลนั ทัง้นีเ้วน้แต่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  

(ฉ) หากผูดู้แลผลประโยชนน์ าขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการกองทุนรวม หรือขอ้มลูอื่นใดที่เก่ียวข้องกับ
การจัดการกองทุนรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ  บริษัทจัดการสามารถบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล
ผลประโยชน์นี ้ได้ โดยบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 15 วัน โดยผู้ ดูแล
ผลประโยชนจ์ะตอ้งรบัผิดชอบต่อค่าใชจ้่ายและความเสียหายใหแ้ก่บรษิัทจดัการ และ/หรือกองทุนรวม 
รวมถึงค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการท่ีบริษัทจดัการตอ้งติดต่อกับบุคคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งกับการเปล่ียนผู้ดูแล
ผลประโยชนด์ว้ย   

(ช) เมื่อมีผู้ใดเสนอหรือยื่นค าร้องต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่ เก่ียวข้องในส่วนที่ เก่ียวกับผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวม (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟู
กิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนัการช าระหนี ้จดัการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่
คลา้ยคลงึกนั ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่างๆ  บรษิัทจดัการสามารถบ
อกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

(ซ) เมื่อหน่วยงานหรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูด้แูลผลประโยชนว์่ามีความผิด
หรือประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจ้งให้บริษัทจัดการทราบหรือประกาศเป็นการทั่วไป บริษัท
จดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนน์ีไ้ดท้นัที 

ในทกุกรณีการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนจ์ะตอ้งไดร้บัอนญุาตจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก่อนเนื่องจาก
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งมีผูด้แูลผลประโยชน ์ดงันัน้
ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชนห์มดหนา้ที่ลงตามขอ้ 12.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดู้แลผลประโยชน ์ผูดู้แลผลประโยชน์
นัน้ตอ้งท าหนา้ที่ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณจ์นกว่าจะจดัการโอนทรพัยสิ์นและเอกสาร
หลกัฐานทัง้หมดของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบริษัทจดัการ หรือส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดย
เรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ และภายในเวลาอนัสมควรที่สามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

ในกรณีที่สญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนสิ์น้สดุลงเนื่องจากผูดู้แลผลประโยชนบ์อกเลิกสญัญาหากบรษิัทจัดการ
ยงัไม่สามารถหาผูดู้แลผลประโยชนร์ายใหม่มารบัมอบงานไดภ้ายในวนัสิน้สดุสญัญาดงักล่าว ผูดู้แลผลประโยชน์
ยงัตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนต์่อไปจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่ 
โดยผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดิมมีสิทธิไดร้ับค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์จากกองทุนรวมตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาที่ผูดู้แลผลประโยชนน์ั้นไดป้ฏิบตัิหนา้ที่จนถึงวันที่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดสิ้น้สดุการท าหนา้ที่เป็นผูดู้แล
ผลประโยชน ์รวมทัง้ค่าใชจ้่ายใดๆ ที่เกิดขึน้จริงเนื่องจากการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชน์
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นบัตัง้แต่วนัสิน้สดุสญัญาเป็นตน้ไปจนกว่าบริษัทจดัการจะแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่และสามารถปฏิบตัิ
หนา้ที่ดงักล่าวได ้

ในกรณีการเป็นผู้ดูแลผลประโยชน์สิน้สุดลง ผู้ดูแลผลประโยชน์จะตอ้งรวบรวมและโอนทรัพยสิ์นทั้งหมดและ
เอกสารหลักฐานของกองทุนรวมใหแ้ก่ผูดู้แลผลประโยชนท์ี่มาแทน หรือด าเนินการอย่างอื่นตามค าสั่งของบริษัท
จดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นเพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสาร
ทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยภายใน 15 วนัท าการนบัจากวนัที่การเป็นผูด้แูลผลประโยชนสิ์น้สดุลง 

9.4 กรรมการลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท ณ 
วันที ่31 ธันวาคม 2567 

9.4.1  กรรมการลงทนุของกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 มีจ านวน 2 ท่าน ดงันี ้

1. กรรมการในฐานะตวัแทนของบรษิัทจดัการจ านวน 1 ท่าน ไดแ้ก่ 
นายณรงคศ์กัดิ์  ปลอดมีชยั 

ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 

2. กรรมการผูม้ีคุณสมบัติครบถว้นตามที่บริษัทจดัการก าหนดและไดร้บัการเสนอชื่อจากผูถื้อ
หน่วย ลงทุนรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 20 
ของหน่วยลงทนุทัง้หมดจ านวน 1 ท่าน ไดแ้ก่ 
นางสาวนภารตัน ์ ศรีวรรณวิทย ์

Chief Finance, Accounting and Risk Management Officer  
บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั  (มหาชน) 

 

 สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทนุรวม 

คณะกรรมการลงทุนมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเรื่องต่าง ๆ ที่เก่ียวกับการบริหารกองทุน
รวมดงันี ้
 

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้
จะตอ้งไม่ขดักบัประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
 

(2) ให้ค าปรึกษาแก่บริษัทจัดการในเรื่องการจ่ายเงินปันผล และ/หรือ การลดทุน ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่ขัดกับ
ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

 

(3) พิจารณาและใหค้วามเห็นชอบแก่บรษิัทจดัการในเรื่องของการคงสภาพหรือการปรบัเปล่ียนตวัชีว้ดัของ 
Force Signal ตามที่ไดเ้ปิดเผยในหวัขอ้ความเส่ียงในการลงทนุ ขอ้ 3.11 (ก) (1.1) 
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(4) พิจารณาและใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวม
ลงทนุตามที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ าเสนอแก่กองทุนรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามท(ีีก าหนดในโครงการ
จดัการกองทนุรวม 

 

(5) ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามหนา้ที่ท่ีก าหนด
ในโครงการจัดการกองทุนรวมด าเนินการอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนีจ้ะตอ้งไม่ขัดกับ
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง
ทัง้ที่มีอยู่แลว้และที่จะมีขึน้ในภายหนา้ 

 

(6)  คณะกรรมการลงทุนทุกท่านจะตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชมุเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผย
ใหบุ้คคลใด ๆ ทราบ และ/หรือ ใชเ้พื(อประโยชนอ์ย่างอื(นที(มิใช่ประโยชนข์องกองทุนรวม เวน้แต่จะมี
กฎหมายก าหนดโดยชดัแจง้ใหเ้ปิดเผย หรือขอ้มลูดงักล่าวเป็นขอ้มลูท(ีีไดถ้กูเปิดเผยใหผู้้ลงทุนทั่วไป
ทราบแลว้ 

(7)  คณะกรรมการลงทนุจะตอ้ง พิจารณา ตดัสินใจ ในเรื่องใด ๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ และตัง้อยู่บน
พืน้ฐานของการปฏิบตัิตามกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้ท่ีมีอยู่แลว้และจะมีขึน้ในภายหนา้ 

 

9.4.2 คณะกรรมการลงทนุกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน โดยบรษิัทจดัการ  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ประกอบดว้ยกรรมการจ านวน 4 ท่าน ไดแ้ก่ 

1)  นายณรงศกัดิ์ ปลอดมีชยั   ประธานกรรมการ 
2)  นางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม  กรรมการ 
3)  นางสาวพีรญา วรรณคีรี   กรรมการ 
4) นายนวบลูย ์ทององอาจ   กรรมการ 

 
สิทธิ หน้าที ่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทนุรวม 

คณะกรรมการลงทนุมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวกบัการบรหิารกองทนุรวม ดงันี ้ 
(1) พิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์และ/

หรือ โครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน ตามที่ผูจ้ดัการกองทุนรวม ไดน้ าเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน ทัง้นี ้
การลงทนุดงักล่าว ตอ้งไม่ขดัแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

 

(2) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต่ละ
กองทนุรวม ตามกรอบที่ระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม 

 

(3) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกบัการจดัการทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวม ตามที่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์ าเสนอแก่กองทนุรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทุน
รวม 
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(4) พิจารณาให้ความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธ์การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ โครงการ
โครงสรา้งพืน้ฐาน กลยุทธ์การบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง และอื่นๆ 
ตามที่ผู้จัดการกองทุนรวมน าเสนอ รวมทั้งพิจารณาก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดในการลงทุนให้
ผูจ้ดัการกองทนุรวมน าไปปฏิบตัิ ทัง้นี ้ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดร้บัอนุมตัิ  และไม่ขดัหรือ
แยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 

(5) ก ากับดูแลใหก้ลยุทธ์การลงทุนตอบสนองต่อวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของแต่ละกองทุน
ตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุนรวมหรือสญัญาการบริหารจดัการกองทุน รวมทัง้ก ากับ
ดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน รวมทัง้ก ากับดูแลใหก้ารลงทุน 
ใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด 

 

(6) ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และการท าหนา้ที่ของผูดู้แล
ผลประโยชน ์และบคุคลอื่นท่ีเก่ียวขอ้งที่มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดในโครงการจดัการกองทนุรวม 

 

(7) พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทนุรวม ที่มีมลูค่ารวมของสญัญาไม่ต ่า
กว่า 10 ลา้นบาท ทัง้นี ้สญัญาที่จะใหค้ณะกรรมการพิจารณา ตอ้งผ่านการสอบทานและตรวจสอบ
จากผูเ้ชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากบัแลว้ 

 

(8) ก ากับดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทุนที่ไดร้บัอนมุตัิ
จากคณะกรรมการบรษิัทโดยเครง่ครดั 

 

(9) ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ตอ้งไม่ขัดแยง้กับกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ
ขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

 

(10) พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการตดัสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นนโยบายและหลัก
ปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทนุ และอนุมตัิสั่งการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร และไม่ขดัหรือแยง้
กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 

(11) พิจารณาแต่งตัง้กรรมการที่เป็นผูแ้ทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการท่านเดิม
มิไดป้ฏิบตัิงานในกลุ่มงานนัน้ๆ แลว้ 

 
การประชุมของคณะกรรมการการลงทุน  

  

ก าหนดการประชมุของคณะกรรมการการลงทนุ 
ฝ่ายจดัการลงทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน เป็นผูเ้รยีกประชมุ เมื่อมเีรื่องที่ตอ้งน าเสนอต่อ
คณะกรรมการ โดยปกตมิีก าหนดใหจ้ดัขึน้อยา่งนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ อยา่งไรก็ตาม จ านวนครัง้ในการประชมุ
จะมีความถ่ีมากขึน้หรือนอ้ยลง ขึน้อยู่กบัจ านวนเรื่องที่จะใหท้ี่ประชมุพิจารณามีมติหรือรบัทราบ 
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องคป์ระชมุ 
การประชมุจะถือว่าครบองคป์ระชมุต่อเมื่อมกีรรมการเกินกวา่กึ่งหน่ึงเขา้รว่มประชมุ  โดยประกอบดว้ยกรรมการ
จ านวน 4 ท่าน มีรายชื่อตามที่ปรากฏในหวัขอ้ 8.5  ทัง้นี ้ตอ้งมีประธานกรรมการเขา้รว่มประชมุดว้ย หาก
ประธานไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ตอ้งมีรองประธานกรรมการเขา้รว่มประชมุ 

มติของที่ประชมุ 
ในการพิจารณาออกเสียงลงมตใินเรื่องใดๆ ใหถื้อคะแนนขา้งมากเป็นมติของที่ประชมุ 
ในกรณีที่คะแนนเสียงเท่ากนั ใหถื้อคะแนนเสียงของประธานในท่ีประชมุเป็นเสียงชีข้าด เพื่อเป็นมติของที่ประชมุ 
ประธานท่ีประชมุ 
ประธานกรรมการ เป็นประธานในท่ีประชมุ เวน้แต่ในกรณีที่ประธานกรรมการไม่สามารถเขา้รว่มประชมุได ้ให้
รองประธานกรรมการปฏิบตัิหนา้ที่ประธานในที่ประชมุแทนประธานกรรมการ 

โดยในปี 2567 มีการประชมุคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวม สรุปไดด้งันี ้
ครัง้ที่ รายละเอียดวาระการประชมุ ผลสรุป/มต ิ

ครัง้ที่ 1 พิจารณาอนมุตังิบประมาณประจ าปี 2567 อนมุตัิงบประมาณประจ าปี 2567 ตาม
แผนงานท่ีประมาณการไว ้

ครัง้ที่ 2 พิจารณาอนมุตัิการจา่ยปันผลและหรือลดทนุ 
ประจ าไตรมาส 4 ปี 2566 

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ตาม
ผลประกอบการของกองทนุ 

ครัง้ที่ 3 พิจารณาอนมุตัิการด าเนินการเก่ียวกบัการ
จดัการส่ือสารสองทางประชมุสามญัประจ าปี 
2567 ของกองทนุรวม 

อนมุตัิด  าเนินการ ตามหลกัเกณฑข์อง
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 

ครัง้ที่ 4 พิจารณาอนมุตัิการจา่ยปันผลและหรือลดทนุ 
ประจ าไตรมาส 1 ปี 2567 

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ตาม
ผลประกอบการของกองทนุ 

ครัง้ที่ 5 พิจารณาอนมุตัิโครงการปรบัปรุงย่อยใน
อสงัหารมิทรพัย ์โครงการอาคารส านกังาน 
เซ็นทรลัเวิลดอ์อฟฟิศเศส 

อนมุตัิด  าเนินการ 

ครัง้ที่ 6 พิจารณาอนมุตัิการจา่ยปันผลและหรือลดทนุ 
ประจ าไตรมาส 2 ปี 2567 

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ตาม
ผลประกอบการของกองทนุ 

ครัง้ที่ 7 พิจารณาอนมุตัิการจา่ยปันผลและหรือลดทนุ 
ประจ าไตรมาส 3 ปี 2567 

อนมุตัิการจ่ายเงินปันผล/ลดทนุ ตาม
ผลประกอบการของกองทนุ 
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9.5 ชี่อ ทีอ่ยู่ และหมายเลขโทรศัพท ์ของบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับกองทุนรวม 
 

ผู้สอบบัญชี 
ชื่อ บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
ที่อยู่ เลขที่ 1 เอ็มไพร ์ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 0-2677-2000 
โทรสาร 0-2677-2222 
  
นายทะเบียนหน่วยลงทุน 
ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

ทีมบรกิารทะเบียนหลกัทรพัย ์1 
ที่อยู่ ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ส านกังานใหญ่ ชัน้ 17 โซน B&C  

เลขที่ 9 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ 02-777-6784 
  

  
บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

ชื่อ บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 
ที่อยู่ 1350/279-283 อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์ชัน้ 16 

ถ.พฒันาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 

โทรศพัท ์ 0-2030-5885  
โทรสาร 0-2030-5811-12 
  
ทีป่รึกษากองทุน 
ไม่มี 

 
9.6 ประวตัิการถกูลงโทษและการเปรยีบเทียบปรบั 

การจดัการกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท ตัง้แต่มีการจดัตัง้กองทนุรวมเมื่อ
วนัท่ี 13 กนัยายน 2555 บรษิัทจดัการ คณะกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทจดัการ และผูจ้ดัการ
กองทนุไม่ถกูลงโทษและการเปรียบเทียบปรบัใด ๆ อย่างไรก็ดี ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถตรวจสอบขอ้มลูเพิ่มเติม
ไดท้ี่เว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยด์งันี  ้
https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent 

https://market.sec.or.th/public/idisc/th/Enforce/Recent


กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

71 

   

 

10 การก ากับดูแลกองทุนรวม 

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทุนรวม 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ไดแ้กไ้ขหรือ
ออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์อย่างเครง่ครดั และมีการ
จดัตัง้คณะกรรมการท่ีปรกึษาการลงทนุ และคณะกรรมการลงทนุ เพื่อพิจารณาในรายละเอียดที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ลงทนุ และมีผูด้แูลผลประโยชนค์อยสอบทานการท างานของบรษิัทจดัการอีกดว้ย 

โดยทางบริษัทจดัการ ไดก้ าหนดใหม้ีนโยบายการก ากับดแูลทางดา้นต่างๆ เช่น การจดัท ารายงานความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์นโยบายในการปฏิบตัิงานดา้นธุรกิจจดัการลงทุน จรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจจดัการ
ลงทนุ เป็นตน้ 

 

10.2 คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
(“คณะกรรมการลงทุน”) 

คณะกรรมการลงทนุมีหนา้ที่ในการตดัสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉยัเรื่องต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารกองทนุ
รวมอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ดว้ยความโปร่งใส สุจริต และตัง้อยู่บนพืน้ฐานของการ
ปฏิบตัิตามกฎหมายต่างๆ  ที่เก่ียวขอ้ง 

 

ขอบเขตอ านาจของคณะกรรมการลงทุนนี ้ใชบ้ังคับกับกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทุนรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐาน (“กองทุนรวม”) ทุกกอง เวน้แต่กรณีที่กองทุนรวมใดก าหนดใหม้ีคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณาใน
เรื่องที่ก าหนดไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหน้ าขอบเขตหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทุน ไปใชก้ับกองทุนรวมดงักล่าวเท่าที่
ไม่ขดัต่ออ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมนัน้ๆ 

 

 
บทบาทหน้าทีค่วามรับผิดชอบ 
 

1. พิจารณา ตดัสินใจ ลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์
และ/หรือ โครงการโครงสรา้งพืน้ฐาน ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุรวม ไดน้ าเสนอต่อคณะกรรมการ
ลงทุน ทั้งนี ้การลงทุนดังกล่าว ตอ้งไม่ขัดแยง้กับกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และข้อก าหนดของ
กองทนุรวม 

 

2. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุ และ/หรือ การลดทนุของ
แต่ละกองทนุ ตามกรอบที่ระบไุวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวม 

 

3. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเนื่องกับการจดัการทรพัยสิ์นที่กองทุน
รวม ตามที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอแก่กองทุนรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดใน
โครงการจดัการกองทนุรวม 
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4. พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิกลยทุธก์ารลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ โครงการ

โครงสรา้งพืน้ฐาน กลยุทธ์การบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคล่อง 
และอื่นๆ ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุรวมน าเสนอ รวมทัง้พิจารณาก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากดัใน
การลงทุนใหผู้จ้ดัการกองทนุรวมน าไปปฏิบตัิ ทัง้นี ้ตอ้งเป็นไปตามนโยบายการลงทุนท่ีไดร้บั
อนมุตัิ และไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 
5. ก ากับดูแลใหก้ลยุทธก์ารลงทุนตอบสนองต่อวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของแต่ละ

กองทุนตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจัดการกองทุนหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุน 
รวมทั้งก ากับดูแลใหก้ารลงทุนเป็นไปตามกรอบที่ระบุไวใ้นโครงการจัดการกองทุน รวมทั้ง
ก ากบัดแูลใหก้ารลงทนุ ใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด 

 
6.  ก ากับดูแลและพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และการท าหนา้ที่

ของผูดู้แลผลประโยชน ์และบุคคลอื่นที่เก่ียวขอ้งที่มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดในโครงการจดัการ
กองทนุรวม 

 
7. พิจารณาอนุมัติการเข้าท าสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการกองทุนรวม ท่ีมีมูลค่ารวมของ

สญัญาไม่ต ่ากว่า 10 ลา้นบาท ทัง้นี ้สญัญาที่จะใหค้ณะกรรมการพิจารณา ตอ้งผ่านการสอบ
ทานและตรวจสอบจากผูเ้ชี่ยวชาญทางกฎหมายหรือหน่วยงานก ากบัแลว้ 

 
8. ก ากบัดแูลใหก้ารลงทนุเป็นไปตามนโยบายและหลกัปฏิบตัิในการบรหิารจดัการกองทุนรวมที่

ไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัทโดยเครง่ครดั 
9.  ด าเนินการเรื่องอื่นใดตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ทั้งนี ้ ต้องไม่ขัดแย้งกับกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง และขอ้ก าหนดของกองทนุรวม 

 
10. พิจารณาเรื่องอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับการตดัสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่ก าหนดไวใ้นนโยบาย

และหลักปฏิบตัิในการบริหารจดัการกองทุน และอนุมัติสั่งการตามที่จ าเป็นและเห็นสมควร 
และไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 
11. พิจารณาแต่งตัง้กรรมการที่เป็นผูแ้ทนกลุ่มงาน ทดแทนกรรมการท่านเดิมในกรณีที่กรรมการ

ท่านเดิมมิไดป้ฏิบตัิงานในกลุ่มงานนัน้ๆ แลว้ 

10.3 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

บริษัทจัดการไดอ้อกขอ้ปฏิบตัิเรื่องการซือ้ขายหลักทรพัยข์องพนกังาน (Staff Dealing Policy) และมีการก าชบัให้
พนักงานทุกคนในองคก์ร รวมถึง กรรมการ ผูบ้ริหาร และผูจ้ัดการกองทุน รวมถึงผูเ้ก่ียวขอ้งอื่นที่มีโอกาสใช้
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ขอ้มลูภายใน ปฏิบตัิตามอย่างเครง่ครดั และมีการก าหนดบทลงโทษอย่างรุนแรง และเป็นลายลกัษณอ์กัษร หาก
มีการละเมิดขอ้ปฏิบตัินี ้

พนกังานจะตอ้งดแูลไม่ใหก้ารลงทุนของบรษิัทจดัการพนกังาน และกองทนุรวมประเภทต่างๆ ภายใตก้ารบรหิาร
ของบรษิัทจดัการมี ความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ย่างมีเจตนาที่จะก่อใหเ้กิดความไดเ้ปรียบเสียเปรียบระหว่าง
กัน และจะตอ้งด าเนินงานดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและยุติธรรม เพื่อให้การจดัการกองทุนรวมภายใตก้ารบรหิาร 
เป็นไปตาม วตัถุประสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องลกูคา้ โดยผลประโยชนข์องลกูคา้ตอ้ง
มาก่อนผลประโยชน ์ของบรษิัทจดัการหรือผลประโยชนส่์วนตวักรรมการ หรือพนกังานของบรษิัทจดัการ 

บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลักทรัพยเ์พื่อตนเองได ้โดยจะตอ้งปฏิบัติตามจรรยาบรรณและ
ประกาศต่าง ๆ ที่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนด รวมทั้งกฎ ระเบียบ 
ขอ้บงัคบัของบริษัทจดัการ และจะตอ้งเปิดเผยการลงทุนดงักล่าวใหบ้ริษัทจดัการทราบ เพื่อที่บริษัทจดัการจะ
สามารถก ากบัดแูลการซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานได  ้

 

10.4  การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 

กลุ่มการลงทุนอสังหาริมทรัพยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน จะเข้าท าการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due 

diligence) วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้ทรพัยสิ์นเขา้กองทุนรวม ตลอดจน
ตดัสินใจลงทนุหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นของกองทนุรวม โดยมีขัน้ตอนตามขัน้ตอนการปฏิบตัิงานท่ีชดัเจนและ
เป็นกระบวนการ ทั้งยังมีคณะกรรมการการลงทุนช่วยกลั่นกรองการพิจารณาเพื่อหลีกเล่ียงการขัดแขง้ทาง
ผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ โดยมีเกณฑใ์นการพิจารณาดงัต่อไปนี ้  

เกณฑใ์นการพิจารณา  
1) ประสบการณ ์สถานะการเงิน ความน่าเชื่อถือและชื่อเสียงที่ผ่านมาของเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อพิจาณา

ถึงความสามารถปฏิบตัิหนา้ที่เมื่อเป็นคู่สญัญาในการเขา้ธุรกรรมการลงทุนและการบริหารงานของกองทุน
รวม  

2) ท าเลและศกัยภาพของอสงัหารมิทรพัย ์สภาพท่ีตัง้ ทางเขา้ออก  
3) โอกาสในการจดัหารายได ้

4) ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาของอสงัหารมิทรพัยท์ี่จะเขา้ลงทนุ 

5) ความเป็นไปไดท้างการตลาด  และสภาวะการแข่งขนัของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขา้ลงทนุ 

 

10.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผูจ้ัดการกองทุนคัดเลือกบุคลากรอื่นในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทุนรวม บริษัทจัดการให้

ความส าคัญกับการคัดเลือกบุคลากรผู้มารับหน้าที่ผู้บริหารทรัพยสิ์น โดยจะจัดให้มีการพิจารณาถึงความ
เหมาะสม ความพรอ้มในการด าเนินงานของผูบ้ริหารสินทรพัย ์บริษัทจดัการจะพิจารณาคุณสมบตัิของผูบ้รหิาร
สินทรพัย ์และเสนอต่อคณะกรรมการการลงทนุเพื่อพิจารณารายที่เหมาะสมก่อนด าเนินการแต่งตัง้ 

 

เกณฑใ์นการพิจาณาผูบ้รหิารทรพัยสิ์น มีดงัต่อไปนี ้
1) ประสบการณ ์ ชื่อเสียง และความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิงาน 
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2) ความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์น หรือที่ตัง้ของทรพัยสิ์น 

3) ความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารทรพัยสิ์น 

4) ความสมัพนัธอ์นัดีกบัเจา้ของที่ดิน 

5) ความสมัพนัธอ์นัดีต่อหน่วยงานภาครฐั 

6) ระบบการปฏิบตัิงาน และการควบคมุภายใน 

7) อตัราค่าตอบแทน 

8) เกณฑอ์ื่นๆ ที่กรรมการการลงทนุและหรือผูเ้ชี่ยวชาญอาจเสนอเพิ่มเติม 

 

10.6   การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

การใหบ้ริการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะมีการประเมินผลโดยการใชด้ชันีประเมินผลงาน ตามที่ก าหนดไว้
ในสัญญาบริการหลัก ดัชนีวัดผลประกอบด้วยดัชนีต่าง ๆ รวมถึงการควบคุมการใช้จ่ายและรายได้ตาม
งบประมาณที่คาดการณ ์และการต่ออายุสญัญาเช่าสถานที่ตัง้ทรพัยสิ์น หากการให้บริการไม่เป็นไปตามดัชนี
วดัผลที่ก าหนดไวจ้ะมีการลดค่าบริการ โดยจะพิจารณาและปรบัปรุงดชันีวดัผลเป็นรายปีโดยตกลงร่วมกนัตาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาบรกิารหลกั 

ผูจ้ดัการกองทนุอาจจะมอบอ านาจในการบรหิารจดัการใหแ้ก่ผูบ้รหิารทรพัยสิ์น โดยจะก ากบัดแูลการบรหิารของ
ผูบ้ริหารทรพัยสิ์นตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในที่เป็นที่ยอมรบั พรอ้มทัง้ติดตาม ควบคุมผลประกอบการ
เป็นไปตามงบประมาณประจ าปีของสินทรพัยท์ี่จดัท ารว่มกันทุกปี เพื่อด ารงซึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุ
เป็นหลกั  นอกจากผลประกอบการของทรพัยสิ์นที่ผูจ้ดัการกองทุนพึงดูแลแลว้ ผูบ้ริหารสินทรพัยจ์ะตอ้งดูแลให้
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม ใหอ้ยู่ในสภาพดี พรอ้มจดัหาผลประโยชน์  และด าเนินการใหม้ีการจดัท าประกันภยัที่
พอเพียงและเป็นไปตามที่เปิดเผยในโครงการจดัการกองทนุรวม 

 

10.7  การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุนรวม 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหน้าที่และความ
รบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความ
รับผิดชอบที่เก่ียวขอ้ง เช่นจัดการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ ไดร้บัอนุมัติจากส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอ้ผูกพนัระหว่างบริษัทจดัการและผู ้ ถือหน่วยลงทุน ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
บทบญัญัติในมาตรา 125 และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งแห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 
2535 อย่างเคร่งครัด รวมถึงปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อให้บรรลุซึ่งวัตถุประสงค์ของกองทุนรวมและรักษาไว้ซึ่ง
ผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนโดยรวมภายใตข้อบเขต หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบริษัทจดัการกองทนุ
รวม ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งนอกจากนี ้ยงัจดัใหม้ีการตรวจ
ตราสภาพอสงัหารมิทรพัย ์ตามขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑข์องประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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10.8 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

บรษิัทจดัการมีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวมเป็นรายเดือน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม ค านวณโดยบริษัทจดัการและรบัรองโดยผูดู้แลผลประโยชนโ์ดยในใน
รอบปีบญัชีที่ผ่านมาไดเ้รียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 3,549,146 บาท 

 

10.9  การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

บริษัทจดัการ ปฏิบตัิตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ ์กฎ ค าสั่ง หรือหนงัสือเวียนตามที่ไดแ้กไ้ขหรือ
ออกโดย คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และ/หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เรื่องการการเปิดเผยขอ้มลูและหรือสารสนเทศต่อผูถื้อหน่วยไวอ้ย่างเครง่ครัด  อาทิเช่น 

1) บริษัทจัดการจะค านวณและเปิดเผยมลูค่าทรพัยส์ิน มูลค่าทรพัยส์ินสทุธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน
ของกองทุนรวม ณ วันสุดทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45 วันนับแต่วัน
สดุทา้ยของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลว้แต่กรณี  ทัง้นี ้ มลูค่าที่ค  านวณไดด้งักล่าวตอ้งมีผูดู้แล
ผลประโยชนร์บัรองว่าการค านวณมูลค่าดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
ประกาศก าหนด 

บรษิัทจดัการจะเปิดเผยในหนงัสือพิมพร์ายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบัและปิดประกาศไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการ
ทุกแห่งของบริษัทจดัการ และส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชน ์พรอ้มทัง้เปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตัง้
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากลงทุนดว้ย 

2) บริษัทจัดการจะตอ้งจัดเตรียมและเปิดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายปี) รายงานประจ าปี 
รายงานเหตุการณส์ าคญัที่อาจมีผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยสิ์น ฐานะทางการเงิน หรือผลประกอบการ
ของกองทุนรวม และเหตุการณ์อื่นใดตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับตลาดทุน และ/หรือ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (แลว้แต่กรณี) ก าหนด 

 

10.10  การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

บริษัทจดัการกองทุนรวมจะตอ้งจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน  หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วย
ลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชุมผูถื้อ
หน่วยลงทนุ   

นอกจากนี ้บรษิัทจดัการจะตอ้งด าเนินการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนหรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ใน
การด าเนินการต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

 1. การแต่งตัง้หรือถอดถอนบริษัทจดัการ ตอ้งจดัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติหรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อ
หน่วยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
กองทนุรวม  

 2. การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง 
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 เวน้แต่กรณีมีการเปล่ียนแปลงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือค าสั่ง หรือไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.บรษิัทจดัการจะด าเนินการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการไดต้่อเมื่อ
ไดร้บัมติโดยเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้แลว้ทัง้หมด โดยการประชมุที่มีการเรียกประชมุโดยชอบ หรือการลงมติโดยการเวยีน
ลงนามในมติที่ท  าขึน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือโดยความเห็นชอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ทั้งนี ้กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการตามมติของผูถื้อหน่วยลงทุนตามวรรคแรก บริษัทจัดการ
จะแจง้ใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดม้ีมติใหแ้กไ้ขหรือภายใน 15 วนันบัจาก
วันที่ทราบผลการลงมติของผูถื้อหน่วยลงทุนในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนังสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

 3. บริษัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการดงักล่าวไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทกุคน
เป็นลายลักษณอ์ักษรและผ่านระบบขอ้มูลตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และประกาศในหนังสือพิมพ์
รายวนัอย่างนอ้ย 1 ฉบบัภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. 
หรือวนัท่ีไดม้ีมติใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ แลว้แต่กรณี 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนนั้น ผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมจะตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ากึ่ง
หนึ่งของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดและมีสิทธิออกเสียงของกองทุนรวมจึงจะครบเป็นองคป์ระชมุ  

อย่างไรก็ดี ในกรณีการพิจารณาอนุมตัิการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุม
ไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มา
ประชุมดังกล่าวตอ้งหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่น้อยกว่าหน่ึงในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมดของกองทุนรวมดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชุมและตอ้งไดร้บัคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวน
หน่วยลงทุนทัง้หมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอมติการเพิ่มทนุดงักล่าว ตอ้งมีวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

 ก. เพื่อลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ  
 ข. เพื่อด าเนินการปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และมีความ

พรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์
  

สิทธิในการลงมติของผู้ถือหน่วยลงทุน  

สิทธิในการลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้ บริษัทจดัการจะท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือ
วิธีการจดัการกองทนุรวม เมื่อไดร้บัมติตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้นโครงการ 
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สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 

ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไว้
ในโคร/งการ 

10.11 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทนุรวมไดช้ าระค่าธรรมเนียมสอบบญัชใีหก้บับรษิทั เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบ
บญัชี จ ากดั ตามที่ไดเ้รียกเก็บจรงิเป็นจ านวน 379,172 บาท  

 

11 ความรับผิดชอบต่อสังคม 

กองทุนไดต้ระหนักถึงความส าคัญของสังคม ชุมชน และส่ิงแวดลอ้ม โดยในปี  2567 ไดม้ีการด าเนินการเพื่อ
สาธารณประโยชนอ์ย่างต่อเนื่องดงันี ้

1. การด าเนินการใหม้ีการป้องกนัการปล่อยน า้เสียลงสู่พืน้ท่ีสาธารณะ 

2. การด าเนินการใหม้ีการก่อสรา้งแนวบ่อบ าบัดน า้เสีย เพื่อหลีกเล่ียงผลกระทบจากการปล่อยน า้เสียลงสู่
แม่น า้ ล าคลองสาธารณะ 

3. การด าเนินการใหม้ีการติดตัง้อปุกรณ ์และเครื่องใชใ้นการประหยดัพลงังานและรกัษาส่ิงแวดลอ้ม 
 

12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 
ในการใหบ้รกิารเป็นผูจ้ดัการกองทนุ ทางบรษิัทจะบรหิารจดัการ ตลอดจนควบคมุและติดตามความเส่ียงที่
ส  าคญั โดยมวีตัถปุระสงคด์งันี ้
1. เพื่อใหม้กีารระบ ุประเมิน ควบคมุ ติดตาม และรายงานความเส่ียงที่ส  าคญัในการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทนุ

ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

2. เพื่อใหผู้ป้ฏิบตัิงานเขา้ใจถึงความเส่ียง การป้องกนัความเส่ียง รวมทัง้ตระหนกัในหนา้ที่ความรบัผิดชอบใน
การบรหิารความเส่ียงในการด าเนินงานในทกุกิจกรรม 

 

บรษิัทใชก้รอบการก ากบัดแูลแบบ "แนวป้องกนั 3 ชัน้" ในการบรหิารความเส่ียง 

1. แนวป้องกนัชัน้ท่ี 1 ไดแ้ก่ หน่วยงานธุรกิจและหน่วยงานสนบัสนนุท่ีเก่ียวขอ้ง จะรบัผิดชอบในการบรหิาร
ความเส่ียงที่เกดิขึน้ในการใหบ้รกิารเป็นผูจ้ดัการกองทนุ 

2. แนวป้องกนัชัน้ท่ี 2 ไดแ้ก่ หน่วยงานกลาง เช่น หน่วยงานบรหิารความเส่ียง  หน่วยงานก ากบัและควบคมุ 
จะดแูลและควบคมุความเส่ียง ซึง่จะเป็นผูใ้หค้  าแนะน า สนบัสนนุ และทดสอบวิธีการท่ีหน่วยงานธรุกิจและ
หน่วยงานสนบัสนนุต่าง ๆ บรหิารความเส่ียงดา้นการด าเนินงาน 

3. แนวป้องกนัชัน้ท่ี 3 ไดแ้ก่ หน่วยงานบรหิารงานตรวจสอบ จะท าการทดสอบกระบวนการและขัน้ตอนทาง
ธุรกิจ (รวมถงึกระบวนการบรหิารความเส่ียง) เพื่อใหค้วามมั่นใจแก่คณะกรรมการบรษิัท ว่าบรษิทัมี
สภาพแวดลอ้มในการควบคมุที่มปีระสิทธิภาพเพียงพอ 
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13.  การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1  รายการระหว่างกันของกองทุนรวม กับบุคคลที่เกี่ยว/เกี่ยวโยงกันกับบริษัทจัดการ ส าหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่1 มกราคม 2567 ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2567 

 

ล าดับ 
ที ่

รายช่ือบุคคลที่
เกี่ยวข้องกับกองทุนรวม 

ความสัมพนัธก์ับกองทนุรวม รายละเอยีดการท าธุรกรรม 

1 ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั มหาชน 

- เ ป็ นบริษั ท แม่ ขอ งบริษั ท
หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนไทย
พาณิชย์  จ ากั ด  (ผู้ ถื อหุ้น
บริษัทจัดการเกินร้อยละ 5 
ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้
แ ล้ ว ทั้ ง ห ม ด ข อ ง บ ริ ษั ท
จดัการ) 

- เป็นนายทะเบียน 
 

- รบัค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทนุรวม 
- ใหบ้รกิารเงินฝากธนาคาร 

2 บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) 

- เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุเกินรอ้ย
ละ 10 ของจ านวนหน่วย
ลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด (ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567: ถือหน่วย
ลงทนุรอ้ยละ 25) 

- ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

- ไดท้ าสญัญาเช่าพืน้ท่ีรอ้ยละ 11.35 ของพืน้ท่ีเช่าท่ี
กองทนุรวมลงทนุและสญัญาบรกิารสาธารณปูโภค
ในโครงการอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศสแอท
เซ็นทรลัเวิลด ์(ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

- รบัค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

3 กองทนุรวมธุรกิจไทย 4 - เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท 
เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั
(มหาชน) 

- ได้ให้เช่าช่วงท่ีดินและให้บริการท่ีจอดรถยนต์แก่
กองทุนรวม (การลงทุนครัง้แรกของกองทุนรวม) ซึ่ง
การเช่าและการใหบ้ริการดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของ
สัญญาเช่าช่วงอาคารส านักงานและท่ีดิน โดยมี
ระยะเวลาเช่า 20 ปี สิน้สดุวนัท่ี 22 ธันวาคม 2575 
โดยในปี 2567 กองทุนรวมได้จ่ายค่าเช่าช่วงท่ีดิน
และค่าบริการท่ีจอดรถยนตร์วมทั้งสิน้ 93.36 ลา้น
บาท ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าดงักล่าวเป็นไปตามท่ีก าหนด
ในสัญญาเช่าช่วงอาคารส านักงานและท่ีดินและ
เปิดเผยไว้ในหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทุน
ส่วนขอ้มลูโครงการ 

4 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุไทยพาณิชย ์จ ากดั 

- เป็นบรษิัทจดัการกองทนุรวม - รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทนุรวม 
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13.2 รายการระหว่างกันของกองทุนรวม กับผู้ดูแลผลประโยชนแ์ละบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกัน
กับผู้ดูแลผลประโยชน์ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567
  

ล าดับ 
ที ่

รายช่ือบุคคลที่
เกี่ยวข้องกับกองทุน

รวม 

ความสัมพนัธก์ับ 
กองทนุรวม 

รายละเอยีดการท าธุรกรรม 

1 ธนาค า ร กสิ ก ร ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

- ผูด้แูลผลประโยชน ์ - การรับค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์จาก
กองทนุรวม 

- ใหบ้รกิารเงินฝากธนาคาร 
- ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทุนรวมเพื่อทดแทนเงินกูฉ้บบัเดิม 
ณ วนัท่ี 21 มีนาคม 2565 จ านวนเงิน โดยมีจ านวน
เงินกูย้ืม ณ วนัท าสญัญาเท่ากบั 142,450,000 บาท 
มีก าหนดจ่ายช าระคืนภายใน 8 ปี นับจากวันกู้ยืม 
โดยมีอัตราดอกเบีย้ไม่เกินอัตรารอ้ยละ MLR ลบ 
2.00% ต่อปี ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 มียอด
เงินกูค้งเหลือ 88,450,000 บาท 

 

13.3  ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากกองทนุรวมใชบ้ริการบุคคลอื่น (soft commission) 

ไม่มี 
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ส่วนที ่3 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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ส่วนที ่3 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

14.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคญั 
 

สรุปมลูค่าทรพัยสิ์น ทรพัยสิ์นสทุธิ และมลูค่าหน่วยลงทนุกองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล 
โกรท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

มลูค่าทรพัยสิ์น   5,442,464,986 บาท 

มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ  4,241,523,278 บาท 

จ านวนหน่วย   426,639,000 หน่วย 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยลงทนุ    9.9417 บาท 
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หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
 
  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 5 403,530,923           321,666,432           
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 6 4,607,235,250 4,922,312,648 
รายการเทียบเท่าเงินสด 7, 12 406,149,362 507,877,516 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 12 61,347 138,686 
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 4, 12 6,365,014 2,486,731 
สินทรัพยอ่ื์น 19,123,090 20,559,586 
รวมสินทรัพย์ 5,442,464,986        5,775,041,599        

หนีสิ้น

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 12 48,703,889 181,129,528 
รายไดค้่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 12 73,867,521             62,588,803             
เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 12 234,671,274 240,051,364 
เงินกูย้ืม 8, 12 88,450,000 106,450,000 
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 12 730,235,250 791,312,648 
หน้ีสินอ่ืน 12 25,013,774 40,265,364 
รวมหนีสิ้น 1,200,941,708        1,421,797,707        

สินทรัพย์สุทธิ 4,241,523,278        4,353,243,892        

สินทรัพย์สุทธิ

   ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน 9 4,144,627,228 4,244,034,116 
   ก  าไรสะสม 10 96,896,050 109,209,776 
สินทรัพย์สุทธิ 4,241,523,278        4,353,243,892 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9417 10.2035 

จ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 426,639,000 426,639,000 

(บาท)

31 ธนัวาคม 
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หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทนุรวมส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
  

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้

รายไดค้่าเช่าและบริการ 12 786,715,486 785,554,936
รายไดด้อกเบ้ีย 12 8,749,491 6,333,826
รายไดอ่ื้น 12 1,030,804 1,493,596
รวมรายได้ 796,495,781             793,382,358             

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 11, 12 50,040,886 51,722,275 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11, 12 3,549,146 3,695,685 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 11, 12 665,465 692,941 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11, 12 443,643 461,961 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 379,172 372,647 

ตน้ทุนเช่าและบริการ 12 32,703,055 28,482,473 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 12 9,912,702 17,471,281 
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 7,628 11,656 
ตน้ทุนทางการเงิน 12 37,283,400 40,145,067 
รวมค่าใช้จ่าย 134,985,097             143,055,986             

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 661,510,684             650,326,372             

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 5 163,190                     -                              
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 5, 6 (319,365,262) (789,933,762)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (319,202,072)            (789,933,762)            

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 342,308,612             (139,607,390)            

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุด

วนัท่ี 31 ธนัวาคม
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15. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 

15.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานทีผ่่านมา 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทุนรวมส าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
2567 กองทุนรวมมีรายไดจ้ากการลงทนุทัง้สิน้ 796.50 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดค้่าเช่าซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่า 
และค่าบริการรวมจ านวน 786.72 ลา้นบาท รายไดจ้ากดอกเบีย้รับจ านวน 8.75 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น ๆ 
จ านวน 1.03 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกนั กองทนุรวมมีค่าใชจ้่ายทัง้สิน้ 134.99 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น ตน้ทนุค่าเชา่
และบริการ 32.70 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 9.91 ล้านบาท ต้นทุนทางการเงิน 37.28 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์50.04 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ 5.05  ลา้นบาท 
ส่งผลใหก้องทนุรวมมีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิคิดเป็นจ านวน 661.51 ลา้นบาท ทัง้นี ้กองทนุรวมรบัรูผ้ลขาดทุน
สทุธิจากเงินลงทุนจ านวน -319.20 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากกองทุนรวมมีรายการขาดทุนสทุธิที่ยงัไม่
เกิดขึน้จากเงินลงทุนเป็นจ านวน -319.37 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการทางบญัชีที่ไม่มีกระแสเงินสดออกไปจริง  ท า
ใหใ้นรอบการด าเนินงานวนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานเพิ่มขึน้ 342.31 ลา้นบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิทั้งสิน้ 
4,241.52 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 9.9417 บาทต่อหน่วย 

ส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 คณะกรรมการพิจารณาการ
ลงทนุของกองทนุรวมไดม้ีมติจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นจ านวน 1.0644 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึน้จากในปี 2566 ที่
กองทนุรวมจ่ายประโยชนต์อบแทนรวม 1.0434 บาทต่อหน่วย  โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
   อตัราเงินจา่ยประโยชนต์อบแทน  (บาท/หน่วย) เงินปันผล เงินคืนทนุ รวม 
    ระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม – 31 มีนาคม  
    ระหว่างวนัท่ี 1 เมษายน – 30 มิถนุายน  
    ระหว่างวนัท่ี 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน  
 ระหว่างวนัท่ี 1 ตลุาคม – 31 ธันวาคม 
รวม  

0.0778 
0.2467 
0.2508 
0.2271 
0.8024 

0.1883 
0.0194 
0.0153 
0.0390 
0.2620 

0.2661 
0.2661 
0.2661 
0.2661 
1.0644 

 
15.2 ความเหน็ของผู้จัดการกองทนุเกี่ยวกบัการวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

• ผลการด าเนนิงานโดยรวมของกองทนุรวม 

ในภาพรวม กองทุนมีรายไดร้วมทั้งสิน้ในปี 796.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ซึ่งอยู่ที่ 
793.38 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 0.39 โดยรายไดด้งักล่าวประกอบไปดว้ย รายไดจ้ากค่าเชา่
และบริการ ซึ่งในปี 2567 รายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยเป็น 786.72 ลา้นบาท จากเดิม 
785.55 ลา้นบาท ในปี 2566 หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 0.15 จากปีก่อนโดยมีสาเหตมาจากทางกองทนุ
รับรูร้ายไดจ้ากการปรับอัตราค่าเช่าเพิ่มขึน้ส าหรับผู้เช่าที่ต่อสัญญาในช่วงปลายปี 2566 และผู้เช่า
ระหว่างปี 2567 อย่างไรก็ตามในปี 2567 อตัราการเช่าของอาคารลดลง เนื่องจากมีผูเ้ช่ารายใหญ่ลดพืน้ที่
ลง ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 อตัราการเช่าของอาคาร อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 96  
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ส าหรบัรายไดด้อกเบีย้ในปี 2567 ปรบัเพิ่มขึน้ เป็น  8.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้รอ้ย
ละ 38.14 อนัเป็นผลมาจากอตัราดอกเบีย้ที่ไดร้บัการลงทุนเงินสภาพคล่องเพิ่มขึน้ ในขณะที่รายไดอ้ื่นๆ
ของกองทนุลดลงมาอยู่ที่ 1.03 ลา้นบาท จากเดิมอยู่ที่ 1.49 ลา้นบาท  

ในขณะที่ค่าใชจ้่ายรวมของกองทุนในปี 2567 อยู่ที่ 134.96 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้รอ้ยละ 5.64 
โดยมีสาเหตหลกัมาจาก ค่าใชจ้่ายในการบริหารที่ลดลงรอ้ยละ 43.26 เนื่องมาจากในปี 2566 มีการตัง้
หนีส้งสยัจะสญู อนัเป็นผลมาจากมีผูเ้ช่ารายนึงคา้งช าระเกินกว่าก าหนด ในขณะที่ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสังหาริมทรพัยท์ี่ลดลงรอ้ยละ 3.25 เป็นไปตามผลประกอบการของกองทุน และค่าคอมมิชชั่นที่ลดลง
เนื่องจากในปี 2567 มีการสิน้สดุสญัญาของผูเ้ช่าและต่อสญัญานอ้ยกว่า เมื่อเทียบกบัปี 2566  

รวมถึงตน้ทุนทางการเงินที่ลดลงมาอยู่ที่ 37.28 ลา้นบาท จากเดิม 40.15 ลา้นบาท หรือลดลงประมาณ
รอ้ยละ 7.13 ซึ่งรายการตน้ทุนทางการเงินประกอบดว้ยดอกเบีย้จากการกูย้ืมเงินที่ลดลงตามจ านวนเงิน
ตน้ที่ลดลง และดอกเบีย้จ่ายของหนีสิ้นตามสญัญาเช่า (ตามมาตรฐานบญัชี ฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า)
ลดลง โดยในปี 2567 ทางกองทนุรวม CPNCG มีค่าเช่าจากการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดนิและการใช้
บรกิารท่ีจอดรถกบักองทนุรวมธุรกิจไทย 4 จ านวนประมาณ 75 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) อย่างไร
ก็ตาม ตามมาตรฐานบัญชีฉบับที่  16 ค่าใช้จ่ายดังกล่าวจะถูกรับรูเ้ป็น ดอกเบีย้จ่ายของหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่าจ านวนประมาณ 32.29ลา้นบาท และการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมจากการ
กระทบยอด ประมาณ 61.07 ลา้นบาท รวมเป็นค่าเช่าทัง้สิน้ 93.36 ลา้นบาท  

อย่างไรก็ตามตน้ทุนค่าเช่าและบริการรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.82 เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซม และภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งเพิ่มขึน้ ส่งผลใหก้ าไรจากการลงทนุสิทธิของทางกองทุนปี 2567 
เพิ่มขึน้มาอยู่ที่ 661.51 ลา้นบาท(เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.72) เมื่อเทียบกบัปี 2566 โดยในปี 2567 หลงัจากที่กนั
ส ารองเพื่อช าระเงินกูย้ืมจ านวน 18 ลา้นบาทแลว้นั้น ทางกองทุนพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนรวม
ทั้งสิน้ 1.0644 บาทต่อหน่วย ประกอบไปดว้ย เงินปันผลจากผลประกอบการ ท่ี 0.8024 บาทต่อหน่วย 
และเงินคืนทุนจ านวน 0.2620 รวมแลว้จ่ายประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.00 จากปีก่อนหนา้ โดย
คิดเป็น Distribution yield 17.03% เมื่อเทียบกบัราคาปิด  6.25 บาท/หน่วย ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567   

เมื่อรวมปัจจยัทัง้หมดดังกล่าวขา้งตน้ ส่งผลใหก้ าไรจากการลงทุนสิทธิของทางกองทุนในปี 2567 เพิ่ม
ขึน้มาอยู่ที่ 661.51 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 1.72 เมื่อเทียบกบัปี 2566 

ทัง้นีใ้นปี 2567 รายการรวมรายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ อยู่ที่ -319.20 ลา้นบาท จากปีก่อนหนา้ซึ่ง
อยู่ที่ขาดทนุ -789.93 ลา้นบาท หรือเป็นการขาดทนุลดลงรอ้ยละ 59.59 โดยมีสาเหตหลกัมาจากรายการ
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน อนัเป็นผลจากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ ซึ่งได้มีการปรับเปล่ียนสมมติฐาน โดยพิจารณาทั้งในส่วนของ
ระยะเวลาคงเหลือที่ลดลงของสิทธิการเช่าและสภาวะตลาดอาคารส านักงานที่มีการแข่งขนัสูงขึน้จาก 
อปุทานท่ีจะเขา้มาในอนาคต  

ส่งผลให้ในปี 2567 กองทุนรวมมีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 342.31 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ ที่มีการลดลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน -139.61 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 345.19 
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• อตัราการเชา่ของอาคารส านกังาน 

อตัราการเช่าเฉล่ียของอาคารส านกังาน ในปี 2567 อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 97 ลดลงจากปีก่อน
หนา้ซึ่งอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 99 โดยผูเ้ช่าที่ครบอายุสัญญาเช่าในปีนี ้อยู่ที่รอ้ยละ 17 ของพืน้ที่ใหเ้ช่า
ทั้งหมด และมีอัตราการต่อสัญญาการเช่าที่ รอ้ยละ 70 ของพืน้ที่ที่สิน้สุดสัญญาเช่าทั้งนีก้ารลดลงขอ
อัตราการเช่าดังกล่าว มีสาเหตจากมผูเ้ช่ารายใหญ่รายนึง ลดพืน้ที่การเช่าลง ประมาณรอ้ยละ 5 ของ
พืน้ที่เช่าทั้งหมดของอาคาร อย่างไรก็ตามกองทุนรวมสามารถจัดหาผูเ้ช่าใหม่เพื่อทดแทนพืน้ที่ว่างได้
ประมาณรอ้ยละ 3  ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าเฉล่ียของอาคารทั้งปี 2567 ลดลงมาอยู่ที่รอ้ยละ 97 และ ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 อตัราการเช่าของอาคาร อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 96  

• อตัราค่าเช่าเฉลีย่ 

ส าหรบัอตัราค่าเช่าเฉล่ียในปี 2567 ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ประมาณรอ้ยละ 3 เมื่อเทียบ
กบัปี 2566 เนื่องจากในระหว่างปีทางกองทนุมีการต่อสญัญาเช่าโดยปรบัอตัราค่าเช่าสอดคลอ้งกบัตลาด
ออฟฟิศใหเ้ช่า และพืน้ที่ที่ต่อสัญญาของผูเ้ช่าในปลายปี 2566 ส่งผลใหต้ลอดทั้งปี 2567 ทางกองทุนมี
การรบัรูร้ายไดจ้ากอัตราค่าเช่าใหม่เต็มปี อันเป็นผลใหอ้ัตราค่าเช่าเฉล่ียปรบัตวัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับปี
ก่อนหนา้ 

 

อัตราส่วนส าคัญทางการเงนิ 

อัตราส่วนทีส่ าคัญ ปี 2567  ปี 2566  

อัตราส่วนของการเพิ่มขึน้สุทธิของสินทรัพยส์ุทธิที่เกิดจากการด าเนินงานต่อ
จ านวนถวัเฉล่ียของมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี (รอ้ยละ) 

7.97 (3.12) 

อตัราส่วนของรายไดร้วมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี (รอ้ยละ) 18.55 17.76 
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างปี (รอ้ยละ) 3.14 3.20 
อัตราส่วนของก าไร/ขาดทุนจากการลงทุนสุทธิต่อมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ีย
ระหว่างปี (รอ้ยละ) 

15.41 14.56 

อตัราส่วนของก าไรจากการลงทนุสทุธิต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) 83.05 81.97 
มลูค่าการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม ณ วนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชี 
เมื่อเทียบกบัทรพัยสิ์นรวม 

84.65 85.23 
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ในปี 2567 มูลค่าสินทรัพยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี อยู่ที่ 4,293.69 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 3.90 จากปี 
2566 เมื่อพิจารณารวมกับรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย และค่าใชจ้่ายรวมที่ลดลงตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้ 
ส่งผลให้อัตราส่วนรายได้รวมต่อมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปีในปี 256 อยู่ที่รอ้ยละ 18.55 
เพิ่มขึน้จากปี 2566 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 17.76 และท าใหอ้ตัราส่วนค่าใชจ้่ายต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถัวเฉล่ีย
ระหว่างปีในปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 3.14ลดลงเมื่อเทียบกับปี 2566 ซึ่งอยู่ที่ รอ้ยละ 3.20 รวมถึงท าให้
อตัราส่วนของก าไรจากการลงทุนสทุธิต่อมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิถัวเฉล่ียระหว่างปี/งวด เป็นรอ้ยละ 15.41 
เพิ่มขึน้เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 14.56 

ทัง้นี ้อตัราส่วนก าไรจากการลงทนุสทุธิต่อรายไดร้วม (Net Investment Income Margin) ซึ่งไม่นบัรวม
รายการก าไรสุทธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทุน และรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน (นับ
เฉพาะรายไดท้ี่เกิดขึน้จากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละเงินฝากประจ าเท่านัน้) ในปี 2567 อยู่ที่รอ้ย
ละ 83.05เพิ่มขึน้จากปี 2566 ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 81.97 อันเป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายได้และ
ค่าใชจ้่ายที่ลดลงตามที่ไดก้ล่าวไปแลว้ขา้งตน้ 

ทั้งนี ้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่  ทน. 36/2562 เรื่อง  การจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) หมวด 3 ส่วนที่  1 ข้อ 35 ระบุว่า กองทุนรวมต้องลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยท์ี่พรอ้มจะน าไปจัดหาผลประโยชนค์ิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของ
มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทนุรวม ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี เวน้แต่ในกรณีใดกรณีหน่ึง ไดแ้ก่ (1) เป็นรอบ
ปีบญัชีสดุทา้ยก่อนสิน้อายุโครงการจดัการกองทุนรวม หรือ(2) มีเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัการ
ผ่อนผนัจากส านกังาน โดย ณ สิน้ปี 2567 สดัส่วนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนฯ มีมลูค่า
เท่ากบัรอ้ยละ 84.65 และ ณ สิน้ปี 2566 มีมลูค่าเท่ากบัรอ้ยละ 85.23  

ความสามารถในการช าระหนี ้
 กองทนุรวมไดม้ีการน าอตัราส่วนที่เป็นเครื่องวดัความสามารถในการช าระหนี ้(Leverage Ratio) ไดแ้ก่  
• อตัราส่วนหนีส้นิต่อส่วนของทนุ (Debt to Equity ratio)  

ปัจจบุนั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทนุรวมมีอตัราส่วนของหนีสิ้นเฉพาะที่มีภาระจ่ายดอกเบีย้จ่าย
ทัง้หมด (Interest Bearing Debt) อยู่ที่ 0.02 เท่า ซึ่งตามเงื่อนไขของสญัญาเงินกูย้ืมที่กองทุนรวมมีนัน้
ก าหนดใหไ้ม่เกิน 1 เท่า (ไม่เกิน 1:1) 
ทัง้นี ้อตัราส่วนดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นถึงสถานะดา้นภาระทางการเงินของกองทนุรวม เมื่ออตัราส่วนนีต้  ่า
นั่นหมายถึงภาระท่ีตอ้งช าระดอกเบีย้ของกองทนุรวมมีอตัราที่ต  ่า 

• อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ (Interest coverage ratio)  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมมีการด ารงอัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้(Debt 
Service Coverage Ratio) อยู่ที่ 26.33 เท่า ซึ่งตามเงื่อนไขของสญัญาเงินกูย้ืมที่กองทนุมีนัน้ก าหนดให้
ไม่ต  ่ากว่า 1.2 เท่า (ไม่ต  ่ากว่า 1.2:1) 
ทัง้นี ้อตัราส่วนดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นถึงการวดัความสามารถของกองทุนรวมในการช าระหนีเ้งินกู ้เมื่อ
ผลการค านวณที่ออกมามีค่าสูง นั่นเป็นการแสดงให้เห็นว่ากองทุนรวมมีความสามารถในการจ่าย
ดอกเบีย้ในระดบัท่ีสงูนั่นเอง 
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 15.3 ข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิของกองทนุรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท 
ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ระยะเวลาการกูย้ืมตามสญัญา วนัท่ี 21 มีนาคม 2565 ถงึวนัท่ี 21 มีนาคม 2573 
จ านวนเงินกูย้ืม ณ วนัท าสญัญา 145,000,000 บาท      
อตัราดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR – 2.00% ต่อปี  

จ านวนเงินกูย้ืมคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 88,450,000 บาท     
คิดเป็นสดัส่วนการกูย้ืม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 รอ้ยละ 2.09 ของ NAV 
หลกัประกนัการกูย้ืม ไม่มี 

 

หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการจ่ายช าระ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ไดด้งันี ้

 
  

 2567 2566 

 (หน่วย: พนับาท) 
ครบก าหนดภายในหนึ่งปี 18,000 18,000 
ครบก าหนดหลงัจากหนึ่งปี แต่ไม่เกินหา้ปี 70,450 72,000 
ครบก าหนดหลงัจากหา้ปี - 16,450 

       รวม 88,450 106,450 
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15.4 ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทัง้หมดทีบ่ริษัทหลักทรัพยจั์ดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 
ส าหรบัรอบบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 ร้อยละของมูลค่า
ทรัพยส์ินสุทธ1ิ 

จ านวนเงนิทีเ่ก็บจริง 
(ล้านบาท) 

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยทัง้หมด2   
 O ค่าธรรมเนียมการจดัการ ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี 3.55 
 O ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปี 0.67 
 O ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหนว่ยลงทนุ ไม่เกินรอ้ยละ 0.05 ต่อปี 0.44 
 O ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  ตามที่เปิดเผยไวใ้น

หนงัสือ 
ชีช้วนขอ้ 28.2 (7.4) 

50.04 

O ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน ตามที่จ่ายจรงิ ไม่มี 
O ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ ตามที่จ่ายจรงิ ไม่มี 
O ตน้ทนุทางการเงิน3  ตามที่จ่ายจรงิ 37.28 
O ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ตามที่จ่ายจรงิ 0.38 
O ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร ตามที่จ่ายจรงิ 9.91 
O ตน้ทนุค่าเชา่บรกิาร4 ตามที่จ่ายจรงิ 32.70 
O ค่าใชจ้่ายโฆษณาประชาสมัพนัธก์ารใหเ้ชา่พืน้ท่ี ตามที่จ่ายจรงิ ไม่มี 
O ค่าเบีย้ประชมุคณะกรรมการลงทนุ ไม่มี ไม่มี 
O ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสรมิการขาย   

- ในช่วงเสนอขายหนว่ยลงทนุครัง้แรก ไม่มี ไม่มี 
- หลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก 

ไม่มี 
รวมอยูใ่นค่าใชจ้่าย

อื่นๆ 
 O ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามที่จ่ายจรงิ 0.01 
รวมค่าใช้จ่าย  134.96  

หมายเหตุ: 
1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทนุรวมเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือชีช้วนขอ้ 28  
2. ค่าใชจ้า่ยดงักลา่วรวมภาษีมลูคา่เพิ่มแลว้ 
3. ตน้ทนุทางการเงินประกอบดว้ยดอกเบีย้เงินกู ้4.99 ลา้นบาท และ ดอกเบีย้จ่ายของหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ประมาณ 

32.29 ลา้นบาท 
4. ค่าเช่าจากการเชา่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วงที่ดินและการใชบ้รกิารท่ีจอดรถกบักองทนุรวมธุรกิจไทย 4 จ านวนประมาณ 

93 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ตามมาตรฐานบญัชีฉบบัท่ี 16 คา่ใชจ้่ายดงักล่าวจะถกูรบัรูเ้ป็น ดอกเบีย้จ่ายของ
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่จ านวนประมาณ 32.29 ลา้นบาท และการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมจากการ
กระทบยอด ประมาณ 61.08 ลา้นบาท ส่งผลใหต้น้ทนุค่าเชา่บรกิารในปี 2567 จะไม่รวมค่าใชจ้่ายดงักล่าว 
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15.5  ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีบ่ริษทัหลกัทรัพยจั์ดการกองทุนเรียกเก็บจากผู้ถือหน่วยลงทุน  

ไม่มี 
  



กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

91 

   

15.6  รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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การรับรองความถูกต้องของขอ้มูล 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะบริษัทจัดการของกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท (CPNCG) ไดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้  ดว้ย
ความระมดัระวงั โดยบริษัทจดัการ ขอรบัรองว่าขอ้มลูดงักล่าวถกูตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาด
ขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั”  นอกจากนี ้บรษิัทจดัการรบัรองว่า  

(1) งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทนุรวมไดแ้สดงขอ้มลูอย่างถกูตอ้ง
ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองกองทนุรวมแลว้ 

(2) บริษัทจดัการไดจ้ดัใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มลูที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของกองทุนรวมในส่วนที่
เป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้  รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว  

(3) บริษัทจัดการไดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามระบบดงักล่าว และ
บริษัทจดัการไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบการควบคมุภายใน ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2567 ต่อผูส้อบบญัชีของ
กองทุนรวมแลว้ ซึ่งครอบคลมุถึงขอ้บกพรอ่งและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคมุภายใน รวมทัง้
การกระท าที่มิชอบท่ีอาจมีผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองกองทนุรวม  

ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่บริษัทจดัการไดร้บัรองความถูกตอ้ง
แลว้ บรษิัทจดัการไดม้อบหมายใหน้างทิพาพรรณ ภทัรวิกรม และนางสาวพีรญา วรรณคีรี เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากบัเอกสาร
นีไ้วท้กุหนา้ดว้ย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของนางทิพาพรรณ ภทัรวิกรม และนางสาวพีรญา วรรณคีรี ก ากบัไว ้บรษิัท
จดัการจะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลูที่บรษิัทจดัการไดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้ 

   

 ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

1. ……………………………… ……………………………………… ………………………………… 

2. ……………………………… ……………………………………... ………………………………… 
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