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กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

สารจากบริษัทจัดการ 

วันที่ 27 เมษายน 2561 

เรียน ทานผูถือหนวยลงทุนทุกทาน 

 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ขอนําสงรายงานประจําป 2560 ของกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 มายังผูถือ

หนวยลงทุนทุกทาน 

 โดยผลประกอบการของกองทุนรวมในปที่ผาน มีมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

เทากับ 4,190.44 ลานบาท คิดเปนมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.7447 บาท ซึ่งปรับตัวลดลงประมาณรอยละ 

2.70 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของปกอนที่ 4,306.53 ลานบาท โดยในรอบการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีรายไดรวมทั้งส้ิน 380.76 ลานบาท และมีคาใชจายท้ังส้ิน 90.63 ลานบาท ทําให

กองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนสุทธิ 290.13 ลานบาท และเม่ือพิจารณารวมกับรายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นและยังไม

เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 105.14 ลานบาท สงผลใหกองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานจํานวนทั้งส้ิน 

185.00 ลานบาท โดยกองทุนรวมจายเงินปนผลสําหรับผลประกอบการในป 2560 จํานวนท้ังส้ิน 0.7237 บาทตอหนวย 

และคืนทุนจํานวนท้ังส้ิน 0.0363 บาทตอหนวย 

เศรษฐกิจไทยในป 2560 SCB Economic Intelligence Center (“อีไอซี”) ประเมินภาพรวมการขยายตัว
ประมาณ 4.0% เมื่อเทียบกับปที่ผานมา (“YOY”) ภาคการสงออกของไทยเติบโตไดดีขึ้นอันเนื่องมาจากสภาวะ
เศรษฐกิจโลกที่ดี สงผลใหผลประกอบการของภาคเอกชนขยับฟนตัวขึ้น หลังจากหดตัวโดยเฉล่ียในชวง 3 ปกอนหนา 

รวมถึงการผานพนชวงไวอาลัย และการพนโทษแบนจากองคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ (ICAO) ก็จะทําให

กิจกรรมตาง ๆ และการทองเที่ยวของทั้งนักทองเที่ยวไทยและนักทองเที่ยวตางชาติกลับมาสูสภาวะปกติ ดานการบริโภค

ภาคเอกชนมีแนวโนมที่ดีขึ้นในบางกลุมโดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูงและกลุมผูซื้อรถคันแรกที่ทยอยหมดภาระการผอน 

อยางไรก็ตามการบริโภคจากทางเอกชนยังขยายตัวไดไมทั่วถึง มีเพียงสินคาและบริการซึ่งมีกลุมเปาหมายเปนผูมีรายได

ระดับปานกลางขึ้นไป เชน รถยนตนั่งที่ยังเติบโตไดดี ในขณะท่ีสินคาจําเปนซ่ึงสะทอนถึงกําลังซื้อของครัวเรือนสวนใหญ

กลับชะลอตัว 

อีไอซี มองเศรษฐกิจไทยป 2561 ยังคงเติบโตตอเนื่องที่ประมาณ 4.0% YOY ตามกําลังซื้อจาก
ตางประเทศและการลงทุนที่ฟนตัว ดวยพื้นฐานเศรษฐกิจโลกที่ยังคงแข็งแกรงและความเส่ียงตอภาวะเศรษฐกิจถดถอย

ในประเทศที่สําคัญมีนอยลง อีกทั้งภาคการทองเท่ียวและการสงออกสินคาของไทยจึงจะยังเปนแรงขับเคล่ือนสําคัญในปนี้ 

การลงทุนภาคเอกชนมีการขยายตัวในสวนของเครื่องมือเครื่องจักรเปนสําคัญตามการผลิตเพื่อสงออก โดยเฉพาะสินคาใน

อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส ซึ่งเปนอุตสาหกรรมที่มีมูลคาการสงออกมากที่สุดของประเทศ เนื่องจากไทยเปนหนึ่งในฐาน

การผลิตหลักเพื่อสงออกที่สําคัญของโลก นอกจากนี้ยังมีสัญญาณการขยายการลงทุนตาง ๆ ซึ่งสนับสนุนการเติบโตทาง

เศรษฐกิจ เชน การขยายสาขาและการเพิ่มชองทางจําหนายออนไลนของกลุมคาปลีกขนาดใหญ การลงทุนในเทคโนโลยี

ของบริษัทตาง ๆ เพื่อเพิ่มศักยภาพและปรับธุรกิจเขาสูยุคดิจิทัล เชน การพัฒนาแพลตฟอรม ระบบโลจิสติกส บริการดาน
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การเงินออนไลน และการลงทุนในระบบฐานขอมูลขนาดใหญ (Big data) นอกจากนี้การลงทุนภาคเอกชนยังมีปจจัยบวก

เพิ่มเติมจากการขยายตัวจาก การลงทุนโครงสรางพื้นฐานของภาครัฐ โดยเฉพาะความชัดเจนของโครงการระเบียง

เศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) ที่เพิ่มขึ้นหลังพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกผานการอนุมัติใหเปน

กฎหมายซ่ึงคาดการณวาจะเปนตัวแปรสําคัญที่อาจทําใหเศรษฐกิจไทยในป 2561 เติบโตไดสูงกวาที่คาด อีกทั้งประเด็น

ความกังวลเร่ืองการขาดแคลนแรงงานตางดาวก็ไดคล่ีคลายลงไปภายการเล่ือนการบังคับใชบทลงโทษใหมจากเดิมวันที่ 1 

มกราคม 2561 เปน 1 กรกฎาคม 2561 รวมถึงมีการปรับลดบทลงโทษลง ทั้งการลดเพดานคาปรับ และการยกเลิกโทษ

จําคุก  

การใชจายของผูบริโภคในประเทศยังคงขยายตัวตอเนื่องแตมีแนวโนมกระจุกตัว การบริโภคในประเทศมี

แนวโนมขยายตัวไดตอเนื่องจากปกอนหนา โดยไดรับแรงสนับสนุนจากการใชจายของกลุมผูมีรายไดสูงเปนสําคัญ สะทอน

จากยอดขายสินคาคงทนโดยเฉพาะรถยนตนั่งที่มีอัตราการเติบโตสูง อยางไรก็ตามการใชจายของผูบริโภคยังมีแนวโนม

กระจุกตัวสะทอนจากการบริโภคในกลุมสินคาไมคงทนยังคงขยายตัวตํ่า เห็นไดจากรายจายในสินคาจําเปนอยางอาหาร

และเครื่องด่ืมที่ชะลอตัว อันเปนผลมาจากอัตราการวางงานที่ยังคงมีแนวโนมเพิ่มขึ้น อีกทั้งราคาสินคาเกษตรท่ียังคงหด

ตัวอยางตอเนื่องและรายไดที่ยังไมฟนตัวมากนัก ประกอบกับภาระหน้ีครัวเรือนท่ีอยูในระดับสูงและการปรับมาตราการ

ควบคุมสินเช่ือบัตรเครดิตและสินเช่ือสวนบุคคล สงผลใหแนวโนมกําลังซ้ือภาคครัวเรือนยังมีขอจํากัด ภาคธุรกิจที่ตอง

พึ่งพาผูบริโภคในประเทศเปนหลักอาจตองเผชิญกับภาวะกําลังซื้อที่ไมไดเติบโตสูงมาก ซึ่งอาจทําใหการบริโภคในประเทศ

มีแนวโนมกระจุกตัวในกลุมสินคาที่พึ่งพาผูมีรายไดสูง อยางไรก็ภาครัฐไดมีการออกมาตรการเพ่ือชวยเหลือผูมีรายไดนอย

บางกลุมแลว คาดวาจะสามารถชวยบรรเทาภาระคาใชจายไดในกลุมผูมีรายไดนอยกวา 3 หม่ืนบาทตอปได เชน การปรับ

ขึ้นคาจางขั้นตํ่า โครงการประชารัฐสวัสดิการ (บัตรสวัสดิการแหงรัฐระยะที่ 1) และโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตผูมีบัตร

สวัสดิการแหงรัฐ (บัตรสวัสดิการแหงรัฐระยะท่ี 2) 

ความเส่ียงในภาคการสงออกมีมากขึ้น อีไอซีมองวาภาคการสงออกมีความเส่ียงสูงเพิ่มขึ้นใน ป 2561 จาก

คาเงินบาทในปจจุบันที่มีแนวโนมแข็งคาเพิ่มขึ้นเม่ือเทียบกับประเทศคูคาสําคัญ เนื่องจากการไหลเขาของเงินทุน

เคล่ือนยายสูกลุมประเทศตลาดเกิดใหมรวมถึงประเทศไทย โดยการแข็งคาของเงินบาทนั้นจะกระทบโดยตรงตอกําไรในรูป

เงินบาทของผูสงออก โดยเฉพาะธุรกิจสินคาเกษตร เนื่องจากผูประกอบการมีสัดสวนการใชวัตถุดิบนําเขานอย จึงไมไดรับ

ประโยชนจากเงินบาทที่แข็งคาขึ้น และอัตราสวนกําไรไมสูงมากนักทําใหความเส่ียงตอกําไรในภาพรวมมีมากกวาธุรกิจอื่น

หากไมไดทําการปดความเส่ียงดานคาเงิน อีกทั้งคาเงินบาทท่ีแข็งขึ้นนี้อาจกระทบความสามารถในการแขงขันของสินคาใน

กลุมดังกลาวเนื่องจากเปนสินคาที่ถูกทดแทนไดงาย นอกจากนี้สหรัฐฯ ยังไดเร่ิมดําเนินมาตราการกีดกันทางการคาในบาง

สินคาแลว และยังมีแนวโนมที่จะมีมาตรการออกมาเพ่ิมเติม รวมไปถึงความเส่ียงท่ีสถานการณจะบานปลายไปเปน

สงครามทางการคาระหวางประเทศหากมีมาตราการตอบโตจากประเทศที่ไดรับผลกระทบ ซึ่งถือเปนความเส่ียงที่สําคัญ

ตอการคาดการณการเติบโตของมูลคาสงออกที่ 5.0%  

อีไอซี มองอัตราดอกเบ้ียนโยบายนิ่งตลอดปที่ 1.5% ตามที่การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 

(กนง.) ณ วันที่ 28 มีนาคม 2561 มีมติคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่ 1.5% เพื่อสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจและ

อัตราเงินเฟอใหสูงขึ้น เนื่องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจยังคงมีลักษณะกระจุกตัวและแรงกดดันจากเงินเฟอก็ยังอยูใน
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ระดับตํ่า โดยอีไอซีมองวาอัตราเงินเฟอทั่วไปจะปรับเพิ่มขึ้นเพียงชา ๆ อยางไรก็ดีมีความเปนไปไดที่ กนง. จะปรับขึ้นอัตรา

ดอกเบี้ยนโยบาย 0.25% ในชวงไตรมาสสุดทายของป ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการประเมินขอมูลที่มีวา ปญหาเสถียรภาพระบบ

การเงินจากภาวะการเงินในระดับผอนคลายมากเปนประเด็นที่สรางความเสียหายตอเศรษฐกิจมากกวา เม่ือเทียบกับอัตรา

เงินเฟอที่อยูในระดับตํ่า ทั้งนี้การปรับขึ้นดอกเบ้ียจะเปนไปอยางคอยเปนคอยไปและจะมีการส่ือสารลวงหนา เพื่อใหภาค

ธุรกิจและครัวเรือนสามารถปรับตัวตอภาวะการเงินที่จะทยอยตึงตัวขึ้นไดอยางเหมาะสม 

ในป 2560 ฝายวิจัยบริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาอัตราการเชาเฉล่ียในทุกทํา
เลอยูที่รอยละ 96 โดยพื้นที่กรุงเทพรอบนอกมีอัตราการเชาเฉล่ียสูงที่สุดเนื่องจากมีไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาจํานวน
มากที่มีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง รองลงมาคือพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง โดยในทุกทําเลยังคงมี
อัตราคาเชาเฉล่ียที่สูงเชนกัน โดยในอนาคตพื้นที่คาปลีกยังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่อง อยางไรก็ดีการพัฒนา
โครงการในรูปแบบ Mixed-use จึงตอบโจทยและมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาที่จะพัฒนาโครงการเปนรูปแบบใด
รูปแบบหนึ่ง ดังนั้นในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตองอาศัยเงินลงทุน ความรูความเช่ียวชาญ ประสบการณและ
ความมีชื่อเสียงในการพัฒนาโครงการซ่ึงจะชวยสรางภาพลักษณของโครงการและเปน Magnet สําคัญที่จะทําใหโครงการ
ประสบความสําเร็จได รวมถึงกลยุทธและรูปแบบในการขายสินคาและบริการรวมทั้งใชขอมูลในการชวยวิเคราะห
พฤติกรรมของผูบริโภคในการซื้อสินคาและบริการเพื่อนําเสนอโปรโมช่ันไดตรงกับไลฟสไตลและความตองการของผูบริโภค 
จะทําใหผูประกอบการสามารถอยูรอดไดในธุรกิจคาปลีกนี้ 
 

สุดทายน้ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ขอขอบพระคุณผูถือหนวยลงทุนทุกทานที่ไดมอบ

ความไววางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนในกองทุนรวมของทาน โดยบริษัทจะบริหารจัดการกองทุนรวมโดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญภายใตหลักธรรมาภิบาล เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับผูถือหนวยลงทุน

ตลอดไป 

 

  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

 

 
หมายเหตุ:  อางอิงขอมูลจาก SCB Economic Intelligence Center (EIC) และ Colliers International Research 

https://www.scbeic.com/th/detail/product/4581  
http://www.colliers.com/en-th/thailand/insights/quarterly-reports 
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1 ขอมูลกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท 
 
บริษัทจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน 

อายุโครงการ ไมกําหนดอายุโครงการ 

วันที่เปนหลักทรัพยจด
ทะเบียน 

วันที่ 27 มิถุนายน 2556 (เร่ิมทําการซ้ือขายวันที่ 27 มิถุนายน 2556) 

ประเภทหลักทรัพยจดทะเบียน การลงทุนคร้ังแรก – หนวยลงทุน 390,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 
10.60 บาท รวม 4,134,000,000 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 หนวยลงทุน 390,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 10.5637 บาท รวม 
4,119,834,000 บาท 

ประวัติความเปนมาโดยสรุป 

 

การลงทุนค ร้ังแรก  –  กองทุนรวมได รับการอนุ มั ติจัด ต้ังจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เม่ือวันที่ 6 มิถุนายน 2556 ตามหนังสือที่ กลต.จท.
1163/2556 เสนอขายคร้ังแรกเม่ือวันที่ 7 มิถุนายน 2556 ถึงวันที่ 17 มิถุนายน 
2556 ในราคาหนวยละ 10.60 บาท กองทุนรวมไดจดทะเบียนกองทรัพยสินของ
โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท เม่ือ
วันที่ 20 มิถุนายน 2556 ตามหนังสือเลขท่ี จท. 222/2556 และเขาลงทุนคร้ังแรก
เม่ือวันที่ 24 มิถุนายน 2556 

ผูดูแลผลประโยชน ธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน) 

นายทะเบียนหนวยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 

วัตถุประสงคการลงทุน 

 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและ
ตางประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะนําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปซ้ือ เชา และ/หรือเชา
ชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา 
และ /หรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย  และจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยตางๆ ที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือมีไว ตลอดจนทําการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง รวมถึงดําเนินการกอสรางและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยรับ
โอนใบอนุญาตกอสราง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ
ดําเนินการอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพื่อ
มุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/หรือหลักทรัพยอื่นและ/หรือการ
หาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวของกําหนด 
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การลงทุนครั้งแรก 

กองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังตอไปนี้ 

1. โครงการเดอะคริสตัล เปนศูนยการคาไลฟสไตลประเภทคอมมิวนิต้ีมอลล (Community Mall) แหงแรกบน
ถนนประดิษฐมนูธรรม (ถนนเลียบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา) ประกอบดวยอาคารศูนยการคา ศูนยทําความ
สะอาดรถยนต และรานคาขนาดเล็กที่ต้ังไวในจุดที่ลูกคาเดินผาน (Kiosk) โครงการ เดอะคริสตัลเฟส 1 เปด
ดําเนินการในเดือนธันวาคมป 2550 และเฟส 2 ในเดือนตุลาคมป  2554  ทั้งนี้ กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชา
ที่ดินบางสวน และพ้ืนที่ในอาคารบางสวน เปนระยะเวลา 30 ป (ส้ินสุดวันที่ 23 มิถุนายน 2586) รวมถึงการเชา
พื้นที่จอดรถจํานวน 159 คัน และการไดมาซ่ึงสิทธิในการใชที่จอดรถในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมไมไดเขาลงทุนจํานวน 
223 คัน (รวมที่จอดรถทั้งหมดที่กองทุนรวมเขาลงทุนเทากับ 382 คัน) จากบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด และ
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับโครงการ เดอะคริสตัลจากบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด 
  

2. โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร เปนศูนยการคาไลฟสไตลและศูนยรวมวัสดุตกแตงและการออกแบบครบ
วงจรแหงแรกในประเทศไทยและภูมิภาคเอเชีย โครงการต้ังอยูบนถนนประดิษฐมนูธรรม  (ถนนเลียบทางดวน
เอกมัย-รามอินทรา) ภายในศูนยประกอบดวยรานสินคาตกแตงบานช้ันนําทั้งในและตางประเทศ ศูนย
นิทรรศการและการประชุม ตลอดจนรานคายอย (Kiosk)  โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรเฟส 1 เปด
ดําเนินการในเดือนพฤศจิกายน ป 2552 และเฟส 2 ในเดือนมกราคม ป 2554 ทั้งนี้ กองทุนรวมลงทุนในสิทธิ
การเชาที่ดินบางสวน และพ้ืนที่ในอาคารบางสวน เปนระยะเวลา 30 ป (ส้ินสุดวันที่ 23 มิถุนายน 2586) รวมถึง
การเชาพื้นที่จอดรถจํานวน 384 คัน และการไดมาซึ่งสิทธิในการใชที่จอดรถในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมไมไดเขาลงทุน
จํานวน 220 คัน (รวมที่จอดรถทั้งหมดที่กองทุนรวมเขาลงทุนเทากับ 604 คัน) จากบริษัท เบญจกิจพัฒนา 
จํากัด และกรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรจากบริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด และบริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
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2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม 

กองทุนรวมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว เพื่อประโยชนสูงสุดแกผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในโครงการที่อยูระหวางการกอสราง 
และ/หรือหลักทรัพยอื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด ตามที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของ ทั้งมีผลใชบังคับอยูในปจจุบันและท่ีจะไดมีการ
แกไขเพิ่มเติม 

อยางไรก็ตามกองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใน
อนาคตหากกองทุนรวมตองเพ่ิมทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุนเกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 2556 ซึ่งในกรณี
ดังกลาวกองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมเพื่อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสต
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไป
ลงทุนเพิ่มเติมไดโดยเงื่อนไขดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของทั้งนี้ใน
กรณีที่กองทุนรวมจะตองแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
เพื่อที่จะใชสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ขางตนกลุมเค.อี.แลนดที่ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมในขณะน้ันให
คําม่ันวาจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกลาว ภายใตเงื่อนไขวาการดําเนินการดังกลาวไมขัดกับหลักเกณฑของ 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ีเก่ียวของ 

2.1  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 

สําหรับผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการลงทุนของ
กองทุนรวมไดมีมติจายเงินปนผลเปนจํานวน 0.7237 บาทตอหนวย และจายเงินคืนทุนจํานวน 0.0363 บาทตอ
หนวย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

การจายเงนิปนผล 
รอบระยะเวลาดําเนินงาน บาทตอหนวย วันที่จายเงนิปนผล 

วันที่ 1 มกราคม 2560 – 31 มีนาคม 2560 0.1930 24 พ.ค. 2560 

วันที่ 1 เมษายน 2560 – 30 มิถุนายน 2560 0.1930 30 ส.ค. 2560 

วันที่ 1 กรกฎาคม 2560 – 30 กันยายน 2560 0.1930 27 พ.ย. 2560 

วันที่ 1 ตุลาคม 2560 – 31 ธันวาคม 2560 0.1447 2 มี.ค. 2561 

 การจายคืนทุน 
ครั้งที ่ บาทตอหนวย วันที่จายเงนิคืนทุน 

1 0.0363 2 มี.ค. 2561 
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2.2 ขอมูลทรัพยสินของกองทุนรวม 

 2.2.1 รายละเอียดทรัพยของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ดังนี้ 

กองทุนรวม 
มูลคาทรัพยสิน

(บาท) 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ

(บาท) 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอ
หนวยลงทุน (บาท) 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
คริสตัล รีเทล โกรท 

4,323,205,662 4,190,442,870 10.7447 

 
ช่ือโครงการ โครงการเดอะ คริสตัล (“The Crystal”) โครงการคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร (“CDC”) 

ประเภท 
สิทธิการเชาท่ีดินบางสวน และพ้ืนท่ีในอาคาร
บางสวนของศูนยการคาไลฟสไตลประเภท

คอมมิวนิตี้มอลล 

สิทธิการเชาท่ีดินบางสวน และพ้ืนท่ีในอาคาร
บางสวนของศูนยการคาไลฟสไตลและศูนย
รวมวัสดุตกแตงและการออกแบบครบวงจร 

ท่ีต้ัง 
เลขท่ี 197,199,201,203

ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงลาดพราว  
เขตลาดพราว กรุงเทพฯ 10240 

เลขท่ี 1420/1  
ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน  

เขตบางกะป กรุงเทพฯ 10240 
รายไดในรอบ
ระยะเวลาบัญชี
ประจําป 2560 

380,760,024 บาท 

บริษัทประเมินคา
ทรัพยสิน บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวซอรี่ จํากัด 

มูลคาตลาดท่ีไดรับ
จากการสอบทาน
มูลคาทรัพยสิน 

1,616,000,000 บาท 2,496,000,000 บาท 

วันท่ีสอบทานมูลคา
ทรัพยสิน 

31 ธันวาคม 2560 

ระยะเวลาท่ีใชในการ
คํานวณ 

เพ่ือหามูลคาของแต
ละโครงการ 

ประมาณ 25 ป 6 เดือน 

วิธีการสอบทานมูลคา
ทรัพยสิน 

วิธีรายได (Income Approach) 

 

2.2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการ
สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 

ในรอบปบัญชีที่ผานมา  กองทุนรวมไมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 
 

2.2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหนายหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการ
สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560    

 ในรอบปบัญชีที่ผานมา  ไมมีการจําหนายหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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2.3 การบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนและการจัดหาผลประโยชน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน โดยนําพื้นที่เชา
ของทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชา โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเปนผูดําเนินการหาผูสนใจที่จะเชาพื้นที่
ของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน เพื่อเพิ่มอัตราการเชาพื้นที่ดวยการโฆษณาผานชองทางการจัดจําหนายท่ี
เก่ียวของ รวมถึงการใหเขาชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผูที่สนใจจะเชาพื้นที่โดยตรง โดยเอกสาร
โฆษณาทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนจะมีการปรับปรุงใหทันสมัยและมีการเผยแพรทางส่ือตางๆ ตามความ
เหมาะสม ทั้งนี้ กองทุนรวมจะชําระคาตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน
อัตราท่ีแปรผันตามผลประกอบการของอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก กองทุนรวมจะเขาเปน
คูสัญญากับผูเชาพื้นที่ภายใตสัญญาเชาพื้นที่ของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน ซึ่งสัญญาดังกลาวมีความเปน
มาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑและเงื่อนไขของสัญญาคลายคลึงกันสําหรับผูเชาทุกราย อาทิ การกําหนดระยะเวลา
การเชาและการใหบริการเบื้องตนสวนใหญเปนเวลา 3 ป การกําหนดใหผูเชาตองวางเงินประกันการเชากับผูให
เชา และผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญา เปนตน  

นอกจากนี้ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาเหมางานระบบกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยใหสิทธิแกผูเชาเหมา
งานระบบในการเปนผูใหบริการทั่วไปและบริการสาธารณูปโภคแกผูเชาพื้นที่ในโครงการเดอะ คริสตัล (“The 
Crystal”) และโครงการคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร (“CDC”) โดยผูเชาเหมางานระบบจะเปนผูเขาทําสัญญาบริการ
โดยตรงกับผูเชาพื้นที่ในโครงการ และเปนผูเรียกเก็บเงินประกันการบริการ คาบริการ และคาสาธารณูปโภคตาม
สัญญาบริการจากผูเชาพื้นที่  ในขณะเดียวกัน ผูเชาเหมางานระบบจะเปนผูชําระคาใชจายในการดําเนินงานที่
เกิดขึ้นในโครงการเปนสวนใหญตามที่ไดมีการตกลงไวกับกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงตนทุนการใหบริการแกผูเชาราย
ยอยและการชําระคาสาธารณูปโภคใหแกผูใหบริการสาธารณูปโภคโดยตรง ทั้งนี้ ผูเชาเหมางานระบบจะชําระ
คาตอบแทนการเชาเหมางานระบบใหแกกองทุนรวมในลักษณะที่เปนทั้งคาตอบแทนคงท่ีและคาตอบแทนผัน
แปร (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 3.8 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาท่ีเก่ียวของ) ซึ่งโครงสรางการทําสัญญา
เชาเหมางานระบบดังกลาวจะสงผลใหกองทุนรวมมีรายไดที่แนนอนมากขึ้น และลดความเส่ียงจากการเพ่ิมขึ้น
ของตนทุนการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและตนทุนสาธารณูปโภค 

สําหรับพื้นที่สวนกลางของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนกองทุนรวมจะใหสิทธิกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
ตามสัญญาเชาพื้นที่สวนกลางในการใชพื้นที่ในการหาประโยชนในเชิงพาณิชย เชน การจัดงานแสดงหรือเปดตัว
สินคา นิทรรศการ การติดปายโฆษณา และกิจกรรมตางๆ ดวยตนทุนของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเอง ซึ่งเปน
ลักษณะการหารายไดที่กองทุนรวมไมมุงเนนแตจะชวยเปนการโฆษณาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนใหเปนที่รูจัก
และมีผูมาใชบริการมากขึ้น โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะจายคาตอบแทนในการใชสิทธิ์บนพื้นที่ดังกลาวใหแก
กองทุนรวมในอัตราคงท่ี (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 3.8 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เก่ียวของ) 

ในงวด 24 มิถุนายน  2560 -  23 มิถุนายน 2561 โดยคาตอบแทนตางๆ ที่กองทุนรวมจะไดรับจากบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด (“เคอีอาร”) ในฐานะผูเชาเหมางานระบบและผูเชาพื้นที่สวนกลางมีรายละเอียดดังนี้ 
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คาตอบแทนที่
กองทุนรวมจะไดรับ

จากเคอีอาร 

สัญญาที่
เก่ียวของ1 

คาตอบแทนสําหรับ 
โครงการ The Crystal 

คาตอบแทนสําหรับ
โครงการ CDC งวดชําระ 

คาเชางานระบบคงที่ 
สัญญาเชา
เหมางาน
ระบบ 

470,283 บาทตอเดือน 992,040 บาทตอเดือน รายเดือน 

คาเชางานระบบผัน
แปร 

รอยละ 50 ของรายไดคาบริการสวนกลางและรายได
เบ็ดเตล็ดที่ทางผูเชาเหมางานระบบอาจเรียกเก็บเปนครั้ง
คราวจากผูเชารายยอย (เชน การซอมแซมวัสด ุอปุกรณใน
พ้ืนที่เชาของผูเชารายยอย) ในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมเขาลงทุน 

รายเดือน 

คาเชาพ้ืนที่สวนกลาง 
สัญญาเชา
พ้ืนที่

สวนกลาง2 
533,457 บาทตอเดือน 1,124,235 บาทตอเดือน รายเดือน 

หมายเหตุ: สัญญาเชาเหมางานระบบและสัญญาเชาพื้นที่สวนกลางมีอายุ 1 ป ในกรณีที่มีการตออายุสัญญาดังกลาว คาเชางานระบบคงท่ี
และคาเชาพื้นที่สวนกลางจะปรับข้ึนในอัตรารอยละ 4 ในทุกคร้ังที่มีการตอสัญญา 
 

โครงสรางการจัดหาผลประโยชนของอสังหาริมทรัพยภายหลังจากที่กองทุนรวมลงทุน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูเชารายยอยในโครงการ 
 อาหารและเคร่ืองด่ืม 
 ซูเปอรมารเก็ต 
 แฟช่ัน เส้ือผาและ
เคร่ืองประดับ 

 ศูนยการศึกษา 
 ศูนยสุขภาพและความงาม 
 ธนาคาร 
 ศูนยออกกําลังกายและโยคะ 
 อุปกรณเคร่ืองใชไฟฟา 
 อื่นๆ 

กองทุนรวม 

ผูบริหารทรัพยสิน + 
ผูเชาเหมางาน

ระบบ+ ผูเชาพื้นที่
สวนกลาง 

ผูใหบริการ
สาธารณูปโภค 

คาเชาเหมางานระบบ/คาเชาพื้นที่สวนกลาง 

คาใชจายในการดําเนินงาน/
คาสาธารณูปโภค 

สัญญากับผูใหบริการ
สาธารณูปโภค

คาเชา/เงินประกัน

ใหเชาพื้นที่ 

คาบริการ/คา
สาธารณูปโภค/เงิน
ประกันการบริการ

ใหบริการและบริการ
สาธารณูปโภค 

ผูใชบริการพ้ืนทีส่วนกลาง 
 งานแสดงเปดตัวสินคา 
 นิทรรศการ 
 การติดปายโฆษณา 
 กิจกรรมอื่นๆ 

บริหารทรัพยสิน

รายได
ใหใชประโยชนในพืน้ที่

สวนกลาง 

ใหเชาเหมางานระบบ/ใหเชาพื้นที่สวนกลาง 

คาตอบแทนบริหารทรัพยสิน 
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3  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมคาปลีกคาสงป 2560 

กลุมศูนยการคาและหางสรรพสินคา 

ภาพรวมอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2560 มีอัตราการเติบโตประมาณรอยละ 4.0 โดยตลาดสินคาอุปโภคบริโภค
เร่ิมมีการฟนตัวขึ้น หลังจากที่ประเทศไทยผานชวงเวลาแหงการสูญเสียและเศราโศกในป 2559  ที่ผานมา 
โดยเฉพาะในไตรมาส 4 ที่เร่ิมมีสัญญาณฟนตัวอยางเห็นไดชัด สวนหนึ่งเปนผลมาจากมาตรการ “ชอปชวยชาติ” 
ซึ่งชวยกระตุนใหผูมีรายไดระดับกลางถึงระดับสูงมีการจับจายมากขึ้นเพื่อสามารถนําไปลดหยอนภาษีได 
นอกจากมาตรการชอปชวยชาติแลว ดานกระทรวงพาณิชย ไดจัดโครงการ “รวมใจ เพิ่มสุข ชอปสนุก ลดรับป
ใหม” เพื่อชวยกระตุนการบริโภคมากย่ิงขึ้น ประกอบกับบรรยากาศของชวงเทศกาลในปลายป ทําให
ผูประกอบการตางก็เรงจัดกิจกรรม อีเวนทตาง ๆ รวมทั้งจัดรายการโปรโมชั่น เพื่อกระตุนใหผูบริโภคมีการจับจาย
ใชสอยมากย่ิงขึ้น  สงผลใหภาพรวมอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2560 โดยเฉพาะในไตรมาสสุดทายของปขยายตัว
เปนบวก จากรายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด แสดงใหเห็นวาพื้นที่
คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบในป 2560 เพิ่มขึ้นสูระดับ 7.88 ลานตารางเมตร โดยศูนยการคามี
สัดสวนมากที่สุดในตลาดคาปลีกคิดเปนรอยละ 58 โดยมีพื้นที่รวมประมาณ 4.6 ลานตารางเมตร และคาดวา
ยังคงมีแนวโนมการเติบโตอยางตอเนื่องในอนาคต  

อยางไรก็ตามเน่ืองจากพฤติกรรมของผูบริโภคที่เนนความสะดวกรวดเร็ว รวมทั้งการเขามาของธุรกิจ e-
commerce และการเติบโตของตลาดสินคาออนไลนมากขึ้น  ทําใหผูประกอบการตองมีการปรับตัวและกลยุทธ
ในการขายมากยิ่งขึ้น ดังจะเห็นไดจากผูพัฒนาโครงการคาปลีกรายใหญไดหันมาทําการปดปรับปรุงศูนยการคา 
รวมทั้งปรับเปล่ียนรานคาตาง ๆ ใหมีความหลากหลายและแปลกใหมมากขึ้น นอกจากนี้การปรับสวนผสมของผู
เชาในโครงการโดยเนนผูเชาประเภทอาหารและเคร่ืองด่ืม (F&B) มากขึ้น เพื่อตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภครวมทั้งใหประสบการณใหม ๆ นั้น เปนปจจัยที่สามารถดึงดูดลูกคาใหเขามาซื้อสินคาและใชบริการได  
ทั้งยังเปนการชวยเพิ่มทราฟฟคใหกับศูนยการคาไดอีกดวย 

 

กลุมศูนยการคาขนาดยอม (Community Mall) และศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Mall) 

การเติบโตของกลุมศูนยการคาขนาดยอมและศูนยการคาไลฟสไตลมอลลมีแนวโนมการเติบโตท่ีชะลอตัวลง 
หลังจากที่มีการเติบโตแบบกาวกระโดดในชวง 5 -10 ปที่ผานมา จนทําใหกลุมคอมมูนิต้ีมอลลสามารถครองสวน
แบงตลาดไดเปนลําดับ 2 รองจากศูนยการคาในป 2557 สําหรับในป 2560 จากรายงานฝายวิจัย บริษัทคอลลิ
เออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาอุปทานสะสมของกลุมคอมมูนิต้ีมอลลอยูที่ 1.24 ลานตาราง
เมตร เพิ่มขึ้นจากปกอนหนารอยละ 4 

ดวยกลุมศูนยการคาขนาดยอมหรือคอมมูนิต้ีมอลลและกลุมศูนยการคาไลฟสไตลมอลลนี้มีการแขงขันสูงทําให
ผูพัฒนาโครงการตองมีการปรับตัวและปรับเปล่ียนกลยุทธอยูเสมอ ๆ โดยเฉพาะอยางย่ิงตองสรางความแตกตาง
เพื่อใหสอดคลองกับความเปล่ียนแปลงและไลฟสไตลของผูบริโภค  ที่สําคัญคือตองเขาใจพฤติกรรมและไลฟ
สไตลของผูบริโภคดวยเชนกัน  ดังจะเห็นไดจากโครงการรูปแบบคอมมูนิต้ีมอลลที่เปดใหมในป 2560 เชน ชางชุย 
ซึ่งต้ังอยูในยานฝงธน เปนแหลงชอปปง รานคาอาหารการกิน และเปนแหลงรวมพื้นที่สรางสรรค โดยมีจุดเดนอยู
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ที่เคร่ืองบินลําใหญในโครงการ หรือแมแตโครงการท่ีเปดตัวอีกหนึ่งโครงการคือ ลง 1919 ของกลุมตระกูลหวั่งหลี
ที่ในอดีตเคยเปนทาเรือมากอน ต้ังอยูริมน้ําเจาพระยาโดยเปนโครงการคอมมูนิต้ีมอลลที่เนนรูปแบบสไตลจีนเพื่อ
คงรูปแบบการใชชีวิตและวิถีชุมชนดั้งเดิม เปนที่นาสังเกตวาทั้ง 2 โครงการนี้มีความเขาใจพฤติกรรมและไลฟ
สไตลของผูบริโภคในยุคปจจุบัน ซึ่งเปนยุดที่เทคโนโลยีและโลกดิจิทัลเขามามีบทบาทเปนอยางมาก ดังจะเห็นได
จากรูปแบบการใชชีวิตในแหลงชอปปงใหม ๆ ที่สามารถถายรูป เชคอินเพื่อลงส่ือโซเชี่ยลซ่ึงเปนรูปแบบ
พฤติกรรมที่แพรหลายในปจจุบัน  ดังนั้นโครงการที่สรางความแตกตางและมีจุดเดนใหม ๆ ยอมดึงดูดผูบริโภคได
ไมยาก นอกเหนือไปจาก 2 โครงการที่กลาวมาแลวนั้น  ยังมีโครงการคอมมูนิต้ีมอลลที่เปดใหบริการในป 2560 
ไดแก โครงการซัมเมอรฮิลล ในยานพระโขนง โครงการสตเดียมวัน ซึ่งเปนศูนยรวมคาปลีกกีฬาและไลฟสไตล
ของผูที่ชื่นชอบกีฬาและการออกกําลังกาย เปนตน  

อยางไรก็ดีเนื่องจากการแขงขันที่สูง ดังนั้นผูพัฒนาโครงการจําเปนตองสรางความแตกตางและจุดเดนของ
โครงการอยูเสมอเพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภคและใหสอดคลองกับไลฟสไตลที่มีโอกาสเปล่ียนแปลง
อยูเสมอ  เชนการจัดกิจกรรมและอีเวนทตาง ๆ หมุนเวียนกันไปเพื่อสรางประสบการณใหม ๆ และเปนจุดดึงดูด
ผูบริโภคใหมารวมกิจกรรมได  โดยเฉพาะอยางย่ิงการสรางประสบการณใหม ๆ ใหกับผูบริโภคนั้น สามารถทําให
เกิดการเขามาใชบริการซํ้าได ซึ่งถือเปนการรักษาฐานลูกคาใหอยูกับโครงการได ทั้งยังเปนโอกาสในการขยาย
ฐานลูกคาใหมไดอีกดวย นอกจากนี้องคประกอบหน่ึงที่สําคัญอันจะทําใหโครงการรูปแบบคอมมูนิต้ีมอลลและ
ศูนยการคาไลฟสไตลประสบความสําเร็จไดยอมตองใชความเชี่ยวชาญและประสบการณของผูพัฒนาโครงการ
ดวยเชนกัน ดังนั้นยอมเปนเร่ืองที่ทาทายสําหรับผูพัฒนาโครงการรายใหมที่จะสามารถทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จ 

 

กลุมหางคาปลีกขนาดใหญ (Hypermarket) และรานสะดวกซื้อ (Convenience Store) 

เศรษฐกิจไทยในป 2560 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”)คาดการณวากลุมรานคาปลีกสินคา
อุปโภคบริโภคสมัยใหมหรือกลุมไฮเปอรมารเก็ตในไทยมีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง แตดวยภาวการณแขงขันที่
รุนแรงมากขึ้นทําใหเห็นสัญญาณชะลอตัวลง ดังจะเห็นไดจากภาพรวมของตลาดในชวง 2549 - 2556 ที่เคย
เติบโตสูงถึงรอยละ 8-9  ตอป หากในชวง 2557-2560 ที่ผานมา การเติบโตเร่ิมชะลอตัวลงมาอยูที่รอยละ 5 ตอป 
อันเปนผลมาจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ  นอกจากนี้ยังมีปจจัยหลักมาจากสภาวะการแขงขันที่รุนแรงขึ้นซ่ึง
เห็นไดจากยอดขายสาขาเดิมที่ชะลอตัวลงมาอยูในระดับตํ่า สะทอนใหเห็นวาการเติบโตในชวงที่ผานมาเปนผล
มาจากการขยายสาขาใหมเปนหลัก  อยางไรก็ตาม EIC  คาดวาในชวง 2562-2564 ตลาดคาปลีกกลุมนี้ยังมี
แนวโนมเติบโตไดแตไมสูงเทาในอดีต  โดยคาดการณวาจะมีอัตราการเติบโตรอยละ 4  ตอป  เนื่องจากการขยาย
สาขาเปนไปอยางระมัดระวังมากขึ้นทั้งในดานของทําเลและโมเดลธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไป   

ในป 2560 โครงการในกลุมหางคาปลีกขนาดใหญที่เปดใหบริการใหมมีไมมากนัก โดยผูประกอบการรายใหญ
บางรายหันมาปรับปรุงสาขาเดิมที่มีอยูพรอมทั้งขยายชองทางจําหนายสินคาออนไลนที่มีความหลากหลายของ
สินคามากขึ้น ทั้งนี้ผูประกอบการกลุมธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตเนนเปดสาขาใหมและมุงพัฒนาโครงการในรูปแบบ
รานคาขนาดเล็กในลักษณะใกลเคียงกับรานสะดวกซ้ือก่ึงซูเปอรมารเก็ต หรือที่เรียกวา “ซูเปอรคอนวีเนียนสโตร” 
และรานสะดวกซื้อ (Convenience Store) มากขึ้น เชน เทสโกโลตัส เอกซเพรส มินิ บิ๊กซี แม็กซแวลูทันใจ   และท็
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อปสเดล่ี เปนตน ดวยสภาวะตลาดท่ีมีการแขงขันที่รุนแรงทําใหผูประกอบการไดหันมาปรับเปล่ียนรูปแบบในการ
เปดสาขาใหมมากขึ้น เชนกลุมเซ็นทรัลกรุป ไดพัฒนารูปแบบโมเดลทอปสเดล่ี โดยเนนขยายสาขาในพ้ืนที่ตําบล
มากขึ้นซ่ึงจะเนนตําบลที่มีศักยภาพที่อยูในอําเภอหลักของแตละจังหวัดเปนหลัก หรือแมแตกลุมบิ๊กซีเองที่เร่ิมมี
การทดลองใชรถจําหนายสินคาสะดวกซ้ือมินิบิ๊กซี วิ่งขายของตามหมูบาน เพื่อใหสามารถเขาถึงลูกคาไดและ
ครอบคลุมกลุมลูกคาที่หลากหลายมากขึ้น  

 
สําหรับภาพรวมกลุมรานคาสะดวกซ้ือเนนการขยายสาขาเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องเพ่ือใหครอบคลุมพื้นที่ตางๆ ให
มากที่สุด ทั้งยังคงขยายสาขาท่ีเนนรูปแบบเปนรานอิ่มสะดวกท่ีมีอาหารปรุงสดและเครื่องด่ืมในราคาที่เหมาะสม
เพื่อตอบสนองกลุมลูกคาไดทุกกลุม  

 
EIC มองวาการขยายสาขารานคาปลีกกลุมรานสะดวกซื้อในไทยยังมีแนวโนมเติบโตไดแตผูประกอบการจะ
พิจารณาเลือกทําเลและโมเดลธุรกิจอยางระมัดระวังมากขึ้น โดยเฉพาะการขยายสาขาในกรุงเทพฯ ที่เร่ิมมีความ
หนาแนนของรานคาสูงและมีการแขงขันในแตละพื้นที่มาก ทําใหผูประกอบการบางรายใชกลยุทธการเปน
พันธมิตรกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในการขยายสาขาตามคอนโดมิเนียม และการเปดสาขาบริเวณสถานี
รถไฟใตดินที่มีผูคนสัญจรเปนจํานวนมาก ขณะท่ีตลาดตางจังหวัดยังมีพื้นที่ที่มีศักยภาพในการขยายสาขา
โดยเฉพาะจังหวัดเมืองรอง 

ธุรกิจอี-คอมเมิรซ (e-Commerce) 

ในชวง 3-4 ปที่ผานมาน้ัน  พฤติกรรมของผูบริโภคที่เปล่ียนแปลงไป โดยผูบริโภคเร่ิมหันมาซ้ือสินคาผานชองทาง
ออนไลนมากขึ้น สําหรับในป 2561 นี้มีความเปนไปไดวารูปแบบในธุรกิจ e-commerce ยังคงมีแนวโนมเติบโต
อยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะอยางย่ิงเม่ือประเทศไทยกําลังเปล่ียนผานเขาสูยุคดิจิทัลอยางเต็มรูปแบบตามนโยบาย 
“ไทยแลนด 4.0” ของภาครัฐ  ดังนั้นรูปแบบธุรกิจยุคดิจิทัลนี้จะเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว ทําใหผูประการตองมีการ
ปรับตัวและปรับกลยุทธสําหรับชองทางการจําหนายสินคาและบริการทางออนไลนเพื่อสรางยอดขายเพ่ิมขึ้น 
ทั้งนี้จะเห็นไดวาผูประกอบการคาปลีกรายใหญมีชองทางการจําหนายสินคาออนไลนเปนของตัวเอง เชน กลุม
เซ็นทรัลกรุป กลุมเดอะมอลลกรุป รวมทั้งธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตอยางเทสโกโลตัส บิ๊กซี และเมคโคร ซึ่ง
ผูประกอบการเหลานี้ไดเล็งเห็นความสําคัญของการเพิ่มสัดสวนยอดขายทางออนไลนเชนเดียวกัน  

การซื้อสินคาออนไลนที่มีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นมีผลทําใหผูพัฒนาศูนยการคาจําเปนจะตองนําเสนอประสบการณ
ใหมๆ ใหแกผูบริโภค เพื่อดึงดูดใหผูบริโภคออกมาซ้ือสินคาที่ศูนยการคา ปจจุบัน ผูบริโภคใหความสําคัญกับการ
บริการดานอาหารและเคร่ืองด่ืม ความบันเทิง และประสบการณใหม ๆ ดังนั้น ผูพัฒนาศูนยการคา  จึง
ดําเนินการปรับเปล่ียนพื้นที่ภายในโครงการของตนใหมีการผสมผสานกันระหวางพื้นที่คาปลีกและกิจกรรมเพื่อ
ความบันเทิง (Retail-tainment) 

สําหรับธุรกิจคาปลีกคาปลีกในกลุมไฮเปอรมาร็เก็ตและรานสะดวกซื้อนั้นแมวาชองทางออนไลนจะเขามามี
บทบาทในชีวิตประจําวันของผูบริโภคมากขึ้น  แตชองทางหลักในการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภคยังคงผานทาง
รานคา จากการสํารวจของ EIC พบวาผูบริโภคที่เคยซื้อสินคาผานชองทางออนไลนประมาณรอยละ 33  นิยมซื้อ
สินคาอุปโภคบริโภคเปนประจํา โดยมีสาเหตุหลักในการซ้ือมาจากราคาและโปรโมช่ันที่ดึงดูดใจและซ้ือเพราะ
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ความสะดวกสบาย  อยางไรก็ดีความถ่ีในการซื้อสินคาอุปโภคบริโภคผานชองทางออนไลนของผูบริโภคไทยยังคง
ไมบอยคร้ังนักสะทอนใหเห็นวารานคายังคงเปนชองทางหลักสําหรับการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภค อยางไรก็ดี
ผูบริโภคมีแนวโนมที่นิยมคนควาขอมูลและเลือกซื้อสินคาจากหลากหลายชองทางควบคูกันมากขึ้น ดังนั้นการ
พัฒนาชองทางออนไลนควบคู กับรานคา  (omni-channel)  ยังคงเปนกลยุทธที่ มีความสําคัญสําหรับ
ผูประกอบการธุรกิจคาปลีก 
 

ภาพรวมตลาดพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ 
ภาพแสดงอุปทานพ้ืนที่คาปลีกสะสม ณ ไตรมาส 4 ป 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

จากรายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาพื้นที่คาปลีกรวมใน
กรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560 อยูที่ประมาณ 7.88 ลานตารางเมตร เติบโตเพิ่มขึ้นประมาณ 
0.34 ลานตารางเมตร  หรือเติบโตเพิ่มขึ้นรอยละ 4.51 เม่ือเทียบกับป 2559  โดยเม่ือพิจารณาพื้นที่เปดใหม
ในชวงป 2560 จะเปนพื้นที่ของศูนยการคาประมาณรอยละ 78 รองลงมาคือคอมมูนิต้ีมอลล รอยละ 14 ตามมา
ดวยพื้นที่คาปลีกสนับสนุนคิดเปนสัดสวนรอยละ 6  และไฮเปอรมาเก็ตรอยละ 2 จะเห็นไดวาศูนยการคาขนาด
ใหญมีแนวโนมเติบโตแซงคอมมูนิต้ีมอลซึ่งในปจจุบันไดชะลอตัวการเปดโครงการลงหลังจากที่มีกระแสการเปด
โครงการคอมมูนิต้ีมอลลตอเนื่องกันหลายโครงการในชวง 4 - 5 ปที่ผานมา เนื่องจากผูพัฒนาโครงการ 
(Develper) รายใหญไดใหความสําคัญกับรูปแบบศูนยการคาที่มีรูปแบบพื้นที่ขนาดใหญที่รวมบริการและรานคา
ที่สามารถรองรับคนทุกเพศทุกวัยไวในพื้นที่เดียวกันเพื่อยังคงเนนการใหบริการที่ครบวงจร (one-stop service) 
จึงมีความจําเปนตองใชพื้นที่ขนาดใหญในการพัฒนา 

 

 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

12 
 

ภาพแสดงอุปทานพ้ืนที่คาปลีกสะสมในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ 
แยกตามรายประเภท ณ ครึ่งปแรก 2560 

 

 
ที่มา: Colliers International Research  
หมายเหตุ: F คือการประมาณการพื้นที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบที่คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จในป 2560 - 2561  

 

ศูนยการคายังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่องในชวง 2-3 ปที่ผานมา  โดยมีพื้นที่อุปทานสะสมในป 2560 คร่ึง
ปแรกอยูที่ประมาณ 4.45 ลานตารางเมตร  หรือคิดเปนพื้นที่ประมาณรอยละ 58 จากพื้นที่อุปทานทั้งหมด 
ในขณะท่ีรองลงมาไดแก คอมมูนิต้ีมอลล  ซึ่งมีการเติบโตอยางตอเนื่องและเร่ิมมีการชะลอตัวลงของอุปทานใหม
หลังจากที่มีการเติบโตอยางกาวกระโดดในชวง 4-5 ปที่ผานมา  จนทําใหมีสวนแบงการตลาดขึ้นมาเปนอันดับ 2 
รองจากศูนยการคาในป 2557 อยางไรก็ดีเปนที่เห็นไดชัดเจนวา  ศูนยการคาและคอมมูนิต้ีมอลลมีการเติบโต
เพิ่มขึ้นตลอดในชวง 10 ปที่ผานมา  โดยมีพื้นที่ศูนยการคาประมาณ 2.76 ลานตารางเมตรในป 2550  และคาด
วาจะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นมาเปน 4.62 ลานตารางเมตร ณ ส้ินป 2560  หรือเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 67 สวนคอมมูนิต้ีมอลล
ในป 2550  มีพื้นที่ประมาณ  0.30 ลานตารางเมตรในป 2550 และคาดวา ณ ส้ินป 2560 จะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นมา
เปน 1.42 ลานตารางเมตร  หรือเพิ่มขึ้น 0.94  ลานตารางเมตร  คิดเปนรอยละ 315  ซึ่งถือเปนการเติบโตแบบ
กาวกระโดดเปนอยางมากสําหรับคอมมูนิต้ีมอลล  ดังนั้นจึงมีแนวโนมของการชะลอตัวลงสําหรับพื้นที่คาปลีก
ประเภทนี้  เนื่องจากวาหากเทียบพื้นที่โครงการดวยกันแลว  โครงการศูนยการคาซึ่งมีพื้นที่ขนาดใหญและมี
รูปแบบรานคาและการบริการท่ีหลากหลายกวาสามารถรองรับและตอบสนองความตองการของผูบริโภคได
มากกวายอมมีแรงดึงดูดลูกคาไดมากกวาพื้นที่คาปลีกประเภทคอมมูนิต้ีมอลล  ประกอบกับโครงการคอมมูนิต้ี
มอลลที่ประสบความสําเร็จมีนอย  ดังนั้นผูพัฒนาโครงการหากไมมีความชํานาญ  ไมมีประสบการณในดานการ
พัฒนาโครงการพื้นที่คาปลีกประเภทคอมมูนิต้ีมอลลนี้ดวยแลว  การที่จะทําใหโครงการประสบความสําเร็จยอม
เปนไปไดยาก  ในขณะท่ีรูปแบบพื้นที่คาปลีกประเภทอื่น ๆ เชน  หางสรรพสินคา (Department store) สเป
เชี่ยลต้ี สโตร (Specialty store) เอ็นเตอรเทนเมนท คอมเพล็กซ (Entertainment complex) และ พื้นที่คาปลีก
สนับสนุน (Supporting retail) มีแนวโนมการเติบโตคอนขางคงที่ 
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สวนแบงการตลาดของพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

เม่ือพิจารณาสวนแบงการตลาดของพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560  พบวา
ศูนยการคามีสวนแบงการตลาดสูงที่สุดคิดเปนสัดสวนรอยละ 58 รองลงมาคือ คอมมูนิต้ีมอลล  รอยละ 16  
ตามมาดวยไฮเปอรมาเก็ตและหางสรรพสินคา  คิดเปนสัดสวนรอยละ 11 และ รอยละ 4 ตามลําดับ 

อัตราการเชาเฉล่ียแยกตามรายประเภทพื้นที่คาปลีก ณ ครึ่งปแรก 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียในชวงคร่ึงปแรก 2560  อยูที่รอยละ 96 เม่ือพิจารณาแยกตามรายประเภทพ้ืนที่คาปลีก
พบวาไฮเปอรมารเก็ตมีอัตราการเชาเฉล่ียสูงที่สุดคิดเปนรอยละ 98 เนื่องจากมีลักษณะแบบ Own-occupied  
เชนเดียวกับสเปเชี่ยลต้ี สโตร (Specialty Store) ดีพารทเมนทสโตร และเอนเตอรเทนเมนท คอมเพล็กซ 
(Entertainment Complex)  ที่มีลักษณะแบบ Own-occupied จึงทําใหมีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง 

อยางไรก็ดีเม่ือพิจารณาอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียโดยแยกตามทําเลที่ต้ังของพื้นที่คาปลีก จากรายงานของฝาย
วิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด  พบวา ณ ส้ินป 2560 อัตราการเชาเฉล่ียในทุก
ทําเลไมแตกตางจากไตรมาสกอนหนา  โดยมีอัตราเชาเฉล่ียอยูที่รอยละ 96 โดยพื้นที่กรุงเทพรอบนอกมีอัตรา
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การเชาเฉล่ียสูงที่สุดเน่ืองจากมีไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาจํานวนมากท่ีมีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง 
รองลงมาคือพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง  ตามลําดับ 

อัตราการเชาเฉล่ียแยกตามทําเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 4 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

ณ ส้ินป 2560  ราคาคาเชาเฉล่ียของพื้นที่คาปลีกในทุกทําเลของกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบยังคงมีความ
ใกลเคียงกับไตรมาส 3 ป 2560  โดยที่พื้นที่คาปลีกในยานพื้นที่ใจกลางเมือง (City Area)  มีราคาคาเชาเฉล่ีย
สูงสุดมากกวา 3,000 บาทตอตารางเมตร  เนื่องจากอยูในยานที่ถือไดวาเปน prime area อีกท้ังบางศูนยการคา
ยังสามารถเขาถึงไดโดยตรงเนื่องจากเช่ือมตอกับรถไฟฟา  จึงสามารถไดราคาคาเชาตอตารางเมตรที่สูง  ในขณะ
ที่คาเชาพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอก (Outer City Area) มีราคาคาเชาเฉล่ียนอยที่สุด  โดยมีราคาคาเชา
เฉล่ียเร่ิมตนที่ประมาณ 500 บาทตอตารางเมตร   

ราคาคาเชาเฉล่ียแยกตามทําเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 4 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 
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การแบงพ้ืนที่ของตลาดพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ 

 
ที่มา: Colliers International Research 

 
แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2561 

รายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด คาดวาธุรกิจคาปลีกมีแนวโนม
เติบโตรอยละ 4 - 5 ในป 2561 เนื่องจากจะมีการเปดตัวของโครงการคาปลีกรูปแบบใหมมากขึ้น ทั้งนี้เร่ิม
มองเห็นสัญญาณต้ังแตชวงปลายป 2560 จากการเปดศูนยการคาเซ็นทรัล มหาชัย ซึ่งถือเปนโครงการคาปลีก
ขนาดใหญในพื้นที่กรุงเทพรอบนอกฝงตะวันตก นอกจากนี้คาดการณวาในป 2561 - 2562 จะมีโครงการธุรกิจคา
ปลีกเปดตัวเพิ่มไดแก 1) โครงการไอคอน สยาม ของกลุมสยามพิวรรธน ซึ่งเปนโครงการ Mixed-use 
development ประกอบดวย ที่พักอาศัย โรงแรม อาคารสํานักงาน และศูนยรวมความบันเทิง เพื่อเติมเต็มและ
สรางความครบวงจรใหกับศูนยการคา โดยมีจุดเดนคือทําเลที่ต้ังยานริมน้ําเจาพระยา 2) โครงการเมกาบางนา 
เฟส 2 ของกลุมสยามฟวเจอร ดีเวลลอปเมนท 3) โครงการเดอะมารเก็ต แบงคอก ยานราชประสงคของกลุม
แพลทินัม และ 4) โครงการเกตเวย บางซื่อ ของกลุมบริษัท ทีซีซี แลนด ทําใหพื้นที่ธุรกิจคาปลีกเพิ่มขึ้นเปน
ประมาณ 9.0 ลานตารางเมตรในป 2562 เติบโตจากป 2560 คิดเปนรอยละ 14 

ในป 2561 โครงการที่คาดวาจะมีการเปดใหบริการนอกเหนือไปจากที่ไดกลาวมาขางตนแลวนั้น ไดแก หางอิเกีย
แหงที่ 2 ซึ่งต้ังอยูในพื้นที่โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา เวสตเกต บางใหญ และโครงการ Whizdom 101 
ของกลุม MQDC ซึ่งรูปแบบโครงการเปนไลฟสไตลคอมเพล็กซ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่พักอาศัย สโมสร
กีฬาและสุขภาพ ในยานพระโขน  

แนวโนมสําหรับธุรกิจคาปลีกในป 2562 - 2565 หรือในอีก 3 - 4 ปขางหนา ยังคงมีอุปทานเติบโตอยางตอเนื่อง 
โดยคาดวาจะมีศูนยการคาขนาดใหญเกิดขึ้นไดแก 1) โครงการสามยานมิตรทาวน ซึ่งเปนโครงการ Mixed-use 
development ของบริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) โดยโครงการประกอบดวยอาคารสํานักงาน 
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คอนโดมิเนียมผสมมเซอรวิสอพารตเมนท ศูนยการเรียนรูและพื้นที่คาปลีก ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จภายใน
ไตรมาส 4 ป 2562 2) โครงการศูนยการคาเอ็มสเฟยร  ซึ่งจะกลายเปนศูนยการคาแหงที่ 3 ในกลุมดิ เอ็มดิสทริค 
ซึ่งปจจุบันพื้นที่สําหรับกอสรางโครงการไดเปดใหเอกชนเชาเพื่อทําเปนไดโนซอร แพลนเน็ต ทั้งนี้คาดการณวา
ศูนยการคาเอ็มสเฟยร จะกอสรางแลวเสร็จในป 2563) โครงการสิงห คอมเพล็กซ ซึ่งเปน Mixed-use project 
ประกอบดวยอาคารสํานักงานเกรดเอ คอนโดมิเนียม ศูนยแสดงสินคา พ้ืนที่คาปลีก  โดยคาดวาจะกอสรางแลว
เสร็จในป 2564) โครงการฟอเรสเทียส ของกลุม MQDC บนถนนบางนา-ตราด กม.7 ซึ่งรูปแบบโครงการเปน 
Mixed-use เชนเดียวกัน ประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม พื้นที่รีเทล ศูนยสุขภาพและพ้ืนที่
กิจกรรมสําหรับชุมชน โดยเนนรูปแบบโครงการใหเปนพื้นที่สีเขียวกวา 60 ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จและเปด
ใหบริการในป 2565  

นอกจากน้ียังมีโครงการยักษใหญและเปนที่นาจับตามองอีก 2 โครงการไดแก โครงการ Mixed-use ของกลุม
ดุสิตธานี และเซ็นทรัลกรุป ซึ่งพัฒนาบนพื้นที่ของโรงแรมดุสิตธานีเดิม ประกอบดวย โรงแรม อาคารที่พักอาศัย 
อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก ดวยทําเลศักยภาพใจกลางเมืองทั้งยังสามารถเขาถึงไดงายเนื่องจากเปนจุด
เช่ือมตอของรถไฟฟา BTS และรถไฟใตดิน MRT ทําใหโครงการนี้จะกลายเปนอีกหนึ่งแลนดมารคในยานสีลม  
และอีกหนึ่งโครงการ Mixed-use ที่นาจับตามองไดแก  โครงการ วัน แบงค็อก (One Bangkok) ซึ่งเปนการรวม
ทุนระหวางบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ท (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัทเฟรเซอรส เซ็นเตอรพอยท ลิมิเต็ด โดยโครงการ
ประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม ที่พักอาศัย พื้นที่รีเทล และเนนพื้นที่สีเขียวในโครงการ โดยหากโครงการ
นี้กอสรางแลวเสร็จจะกลายเปนโครงการที่ย่ิงใหญและเปนแลนดมารคที่สําคัญในกรุงเทพมหานครก็วาได  โดย
ทั้ง 2 โครงการนี้คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จครบทุกสวนในป 2568  

ทั้งนี้จะเห็นไดวาในอนาคตพื้นที่คาปลีกยังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่องที่เห็นไดชัดเจนคือศูนยการคาขนาด
ใหญ และพ้ืนที่คาปลีกที่เปนสวนประกอบในรูปแบบโครงการ Mixed-use เนื่องจากที่ดินขนาดใหญนั้นมีอยูอยาง
จํากัดโดยเฉพาะอยางย่ิงที่ดินใจกลางเมืองหรือในยาน CBD ทั้งยังมีราคาแพง ดังนั้นการพัฒนาโครงการใน
รูปแบบ Mixed-use นั้นจึงตอบโจทยและมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาที่จะพัฒนาโครงการเปนรูปแบบใด
รูปแบบหน่ึง  นอกจากน้ีในอนาคตจะเห็นการรวมทุน (Joint Venture) ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
มากขึ้น เพื่ออาศัยเงินลงทุน ความรูความเช่ียวชาญ  ประสบการณและความมีชื่อเสียงในการพัฒนาโครงการ
ของแตละฝาย ซึ่งจะชวยสรางภาพลักษณของโครงการและเปน Magnet สําคัญที่จะทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จได 

อยางไรก็ดีปจจุบันพฤติกรรมของผูบริโภคในการซ้ือสินคาและบริการไดเปล่ียนแปลงไปตามเทคโนโลยีของโลก
ดิจิทัลมากขึ้น ดังจะเห็นไดจากพฤติกรรมการซ้ือสินคาผานชองทางออนไลนกันมากขึ้น ดังนั้นการเขาใจ
พฤติกรรมและไลฟสไตลของผูบริโภคโดยปรับเปล่ียนกลยุทธและรูปแบบในการขายสินคาและบริการรวมทั้งใช
ขอมูลในการชวยวิเคราะหมากขึ้นเพื่อนําเสนอโปรโมชั่นไดตรงกับไลฟสไตลและความตองการของผูบริโภค จะ
ทําใหผูประกอบการสามารถอยูรอดไดในธุรกิจคาปลีกนี้ 

 
หมายเหตุ: อางอิงขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย, การวิเคราะหโดย EIC, และ Colliers International Research 
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4 ปจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวในโครงการฉบับ
นี้อยางรอบคอบ โดยเฉพาะอยางย่ิงปจจัยความเส่ียงดังรายละเอียดขางทายน้ีกอนตัดสินใจในการซื้อหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม 

ขอความดังตอไปน้ีแสดงถึงปจจัยความเส่ียงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมหรือ
ราคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้แลวยังอาจมีปจจัย
ความเส่ียงอื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาในขณะนี้วาไม
เปนสาระสําคัญ แตความเส่ียงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเส่ียง
ทั้งหลายที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้และความเส่ียงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอ
ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการปองกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคํารับรองของกองทุนรวมวา กองทุน
รวมจะดําเนินมาตรการในการปองกันความเส่ียงตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยัน
วาความเส่ียงตางๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี้จะลดลงหรือทําใหหมดไป  

ทั้งนี้ เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีอยู
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking 
Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “คาดการณวา” 
“มีแผนจะ” “ต้ังใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผล
ประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการประกอบธุรกิจของ
กองทุนรวม นโยบายของรัฐ เปนตน เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็นของบริษัท
จัดการกองทุน เจาของอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูรับประกันการจัด
จําหนายหนวยลงทุน หรือบุคคลใดๆ มิไดเปนการรับรองความถูกตองของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเปนการรับรอง
ผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว อีกทั้งมิไดเปนการรับประกันและ/หรือรับรองวาผลการ
ดําเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเปนไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานท่ี
เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ขอมูลในสวนน้ีที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาล หนวยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเปนขอมูลที่รวบรวมมาจาก
ขอมูลที่มีการเปดเผยหรือจากส่ิงพิมพของรัฐบาล หนวยงานราชการหรือจากแหลงขอมูลอื่นๆ โดยที่กองทุนรวม
อาจไมสามารถตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวได 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควร
คาดหวังที่จะไดรับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนกับมูลคาของหนวยลงทุน
ในอนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูที่ประสงคจะซ้ือหนวย
ลงทุนจึงควรปรึกษาที่ปรึกษาที่เก่ียวของเพ่ือขอคําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมกอน
ตัดสินใจลงทุนในหนวยลงทุน 
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(ก) ความเส่ียงที่เกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเส่ียงจากสัญญา  

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก กองทุนรวมจะเขาทํา
สัญญาเชาที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการศูนยการคา สัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและงาน
ระบบ  สัญญาเชาเหมางานระบบสัญญาเชาพื้นที่สวนกลาง สัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคา 
สัญญาตกลงกระทําการเพ่ือการลดะงทุนในอสังหาริมทรัพยรวมถึงทรัพยสินตางๆ ที่เก่ียวของกับ
เจาของหรือผูทรงสิทธิตามกฎหมายที่เก่ียวของของทรัพยสินดังกลาว และ/หรือสัญญาตางๆ ที่
เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวมเพื่อประโยชนในการจัดหา
ผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และดําเนินการใดๆ เพื่อใหใหคูสัญญาปฏิบัติตาม
ขอกําหนดในสัญญา 

อยางไรก็ดี  ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณใดๆ อัน
เปนเหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีเชนวานี้ แมกองทุนรวมจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา 
เรียกคาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคาขาดประโยชนและคาเชาที่ชําระไปแลวก็ตาม แตเหตุการณที่
คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว อาจทําใหกองทุนรวมไมไดรับผลประโยชนจากการกระทําการหรืองดเวน
กระทําการหรือบังคับการใหเปนไปตามสัญญาตามท่ีกําหนดไวดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับให
เปนไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามขอกําหนด หรือในกรณีที่คูสัญญาปฏิบัติผิดขอกําหนดและเงื่อนไข
ตามสัญญาที่เก่ียวของแลว คูสัญญาอาจไมชําระคาเสียหายตามท่ีกองทุนรวมเรียกรอง ดังนั้น กองทุน
รวมจึงอาจตองนําเร่ืองดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรมโดยการฟองรองตอศาลที่เก่ียวของ ซึ่งการ
ดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ 
รวมถึงจํานวนเงินที่กองทุนรวมจะไดรับชดเชย เยียวยา จากความเสียหายตางๆ ดังกลาว นอกจากน้ี 
ผลแหงคดีขึ้นอยูกับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวของ และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทุนรวมชนะคดี 
กองทุนรวมอาจไมสามารถบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่
จะไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไว  

2)   ความเส่ียงการชําระคาเชาพ้ืนที่ของผูเชาพ้ืนที่ในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนครั้งแรก 

 คาเชาพื้นที่ที ่กองทุนรวมจะไดรับจากผูเชาตามสัญญาเชาพื้นที่จะเปนที่มาของรายไดหลักของ
กองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการชําระคาเชา
ของผูเชาพื้นท่ีได หากผูเชาพื้นที่ดังกลาวมีปญหาทางการเงินซ่ึงสงผลกระทบตอความสามารถในการ
ชําระคาเชา ไมชําระคาเชา หรือยอมเลิกสัญญาเชากอนกําหนด และหากกองทุนรวมไมสามารถหาผู
เชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวได อาจสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวมได ซึ่งจะ
สงผลโดยตรงตอความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 อยางไรก็ดี ผูเชาพื้นที่ทุกรายที่ทําสัญญาเชาพื้นที่กับกองทุนรวมจะตองวางเงินประกันการเชาพื้นที่
ตลอดอายุสัญญาเชาพื้นที่โดยเฉลี่ยไมตํ่ากวาคาเชาพื้นที่ 3 เดือน ซึ่งกองทุนรวมสามารถยึดเงิน
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ประกันดังกลาวในกรณีที่ผูเชาไมชําระคาเชาหรือยกเลิกสัญญากอนกําหนด ซึ่งการที่มีการวางเงิน
ประกันในลักษณะนี้จะชวยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวม 

3)  ความเส่ียงจากการที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ไดรับสิทธิจากกองทุนรวมใหเปนผูเชาเหมา
งานระบบและผูเชาพ้ืนที่สวนกลาง ไมชําระคาตอบแทนใหแกกองทุนรวม 

 เม่ือกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกแลว กองทุนรวมจะใหสิทธิแก
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการเปนผูเชาเหมางานระบบและเปนผูเชาพื้นที่สวนกลาง เพื่อใหบริการและ
บริการสาธารณูปโภคแกผูเชาพื้นที่ในโครงการ และนําพื้นที่สวนกลางของโครงการในสวนที่กองทุนรวม
ลงทุนไปหาประโยชนเชิงพาณิชย ตามลําดับ โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองชําระคาตอบแทนการ
เชาเหมางานระบบและการเชาพื้นที่สวนกลางตามอัตราท่ีกําหนดลวงหนาใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หาก
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิเสธท่ีจะไมชําระคาตอบแทนดังกลาวใหแกกองทุนรวม  กองทุนรวมอาจมี
ความเส่ียงในสวนของการไมไดรับคาตอบแทนการใหเชาพื้นที่และทรัพยสินดังกลาว ซึ่งอาจสงผล
กระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวม ซึ่งจะสงผลโดยตรงตอความสามารถในการจายเงินปนผล
ของกองทุนรวม  

 อยางไรก็ดี กองทุนรวมมีสิทธิยกเลิกการใหเชาเหมางานระบบ และ/หรือการใหเชาพื้นที่สวนกลาง 
(แลวแตกรณี) ตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา โดยในกรณีที่กองทุนรวมยกเลิกสัญญาเชาเหมางาน
ระบบสิทธิในการใหบริการและใหบริการสาธารณูปโภคจะกลับมาเปนของกองทุนรวมในฐานะเจาของ
กรรมสิทธิ์ในงานระบบ (หรือบุคคลใดที่กองทุนรวมใหสิทธิในการเชาเหมางานระบบ) ซึ่งสงผลให
กองทุนรวมสามารถเรียกเก็บคาบริการคาบริการสาธารณูปโภค และเงินประกันสําหรับคาบริการ
ดังกลาวจากผูเชารายยอยไดโดยตรง เชนเดียวกัน ในกรณีที่กองทุนรวมยกเลิกสัญญาเชาพื้นที่
สวนกลาง กองทุนรวมสามารถนําพื้นที่ดังกลาวออกหาประโยชนไดโดยตรง  

4)  ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยูกับความสามารถของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

  กองทุนรวมจะแตงต้ังใหเคอีอารเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน
คร้ังแรก โดยเคอีอารจะมีหนาที่ตางๆ เก่ียวกับการบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ัง
แรกตามท่ีกองทุนรวมจะมอบหมายให รวมถึงการรวมกําหนดนโยบายการจัดการผลประโยชนและการ
ประกอบธุรกิจของทรัพยสินดังกลาว อาทิเชน การหาผูเชาพื้นที่รายใหมหรือการตอสัญญาเชาพื้นที่กับ
ผูเชาพื้นที่ปจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขายการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพยสิน
ที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกใหอยูในสภาพท่ีดีและเหมาะแกการจัดหาผลประโยชน โดยการ
บริหารดังกลาวจะสงผลโดยตรงตอผลประกอบการของกองทุนรวม 

 อยางไรก็ตาม หากเคอีอารไมสามารถปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเหตุผลใดเหตุผล
หนึ่ง  แมวากองทุนรวมไดกําหนดอัตราคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยไวเพียงพอและนาสนใจ  
กองทุนรวมอาจไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นเพื่อทําหนาที่บริหารทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ัง
แรกไดดีเทียบเทากับการบริหารจัดการของเคอีอารซึ่งอาจจะสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญตอ
ผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 
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5)  ความเส่ียงจากการใชบริการพ้ืนที่จอดรถตามสัญญาตกลงกระทําการ 

 เนื่องจากกองทุนรวมไมไดเขาลงทุนในพ้ืนที่ทั้งหมดของโครงการ The Crystal และ CDC จํานวนท่ีจอด
รถบนดินในพื้นที่ที่กองทุนรวมเขาลงทุนโดยตรงในแตละโครงการจะมีคอนขางจํากัด กลาวคือ กองทุน
รวมจะจดสิทธิการเชาในสวนของที่จอดรถของโครงการ The Crystal และ CDC เปนจํานวน 159 คัน 
และ 384 คัน ตามลําดับ ซึ่งตํ่ากวาจํานวนท่ีจอดรถที่กฎหมายกําหนดเม่ือเทียบกับพื้นที่ใชสอยใน
อาคารของแตละโครงการที่กองทุนรวมเขาลงทุน 

 อยางไรก็ตาม เพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของ และเพื่อความสะดวกของผูเชา
พื้นที่ในสวนที่กองทุนรวมเขาลงทุนและผูมาติดตอของบุคคลดังกลาว กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาตก
ลงกระทําการกับเค.อี.แลนดเพื่อใหกองทุนรวมไดมาซ่ึงสิทธิในการใชพื้นที่จอดรถในโครงการ The 
Crystal และ CDC ในพื้นที่ที่กองทุนรวมไมไดลงทุน เพิ่มเติมเปนจํานวน 223 คัน และ 220 คัน 
ตามลําดับ ตลอดเวลาท่ีกองทุนรวมลงทุน โดยกองทุนรวมสามารถยกเลิกสัญญาเชาที่ดินและพื้นที่ใน
อาคารของโครงการที่เก่ียวของและเรียกรองคาเสียหายไดหากเค.อี.แลนดทําผิดสัญญาตกลงกระทํา
การ 

 ทั้งนี้ แมวาผูใหเชาจะมีแผนพัฒนาพื้นที่ใหเชาเพิ่มเติมในโครงการ The Crystal และ CDC ในสวนท่ี
กองทุนรวมไมไดลงทุนการพัฒนาดังกลาวจะไมสงผลใหจํานวนที่จอดรถที่กองทุนจะไดรับตามขอตกลง
ลดลง เนื่องจากผูใหเชาจะตองดําเนินการขออนุญาตหนวยงานที่เก่ียวของใหมีที่จอดรถเพียงพอท้ัง
โครงการ (ทั้งกอนและหลังการพัฒนาโครงการในอนาคต) ตามที่กฎหมายกําหนด โดยเฉพาะโครงการ 
The Crystal ที่ผูใหเชามีแผนชัดเจนที่จะสรางอาคารที่จอดรถใหเพียงพอกอนที่จะพัฒนาโรงภาพยนตร
และพ้ืนที่คาปลีกใหเชาสําหรับโครงการ The Crystal  

 แตอยางไรก็ดี มีความเปนไปไดวาในระหวางการกอสรางโครงการเพ่ิมเติม ผูใชบริการในพื้นที่ของ
กองทุนรวมอาจจะไดรับความสะดวกในการเขามาใชบริการนอยลงหรือลักษณะของพื้นที่จอดรถ
ภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปล่ียนแปลงไปในทางดอยลง อาทิ ระยะทางการเดินจาก
พื้นที่จอดรถถึงพื้นที่รานคาไกลขึ้น หรืออาจเปล่ียนแปลงในทางที่ดีขึ้น อาทิ การสรางอาคารจอดรถใน
รมเพื่อใหบริการผูเขามาใชบริการ ซึ่งกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในการรักษาอัตราการเชา และ/หรือ
อัตราคาเชาในกรณีที่ผูเชาไดรับความสะดวกนอยลง 

6)  ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและผูใหเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขา
ลงทุนครั้งแรก อาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินการของกองทุนรวม 

การที่ผูใหเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกมีแผนพัฒนาโรงภาพยนตรและพื้นที่คาปลีก
สําหรับโครงการ The Crystal และแผนพัฒนาโชวรูมและอาคารสํานักงานใหเชาสําหรับโครงการ CDC 
ในสวนท่ีไมใชทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงเพ่ิมขึ้นในอนาคต
จากการพัฒนาโครงการดังกลาว เนื่องจากผูเชาพื้นที่ของกองทุนรวมบางสวนอาจยาย หรือผูเชาราย
ใหมอาจสนใจที่จะเชาพื้นที่ในโครงการใหมมากกวาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก อยางไร
ก็ดี การพัฒนาดังกลาว (โดยเฉพาะโรงภาพยนตร) สามารถสรางประโยชนใหแกกองทุนรวมดวยเชนกัน 
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เนื่องจากเปนการเพ่ิมความหลากหลายของผูมาใชบริการ และสงเสริมใหมีผูเขามาใชบริการและ
จับจายใชสอยในโครงการ The Crystal เพิ่มมากขึ้น  ทั้งนี้ เพื่อลดความขัดแยงทางผลประโยชนที่
อาจจะเกิดขึ้นเค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดตกลงใหสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 
แกกองทุนรวมในโครงการดังกลาวภายในระยะเวลา 3 ป นับจากวันที่โครงการดังกลาวเปดใหบริการแก
บุคคลทั่วไปเปนคร้ังแรกอยางเปนทางการ 

นอกจากนี้ ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดจากการที่ผูใหเชาทรัพยสิน หรือบริษัทในเครือของ
ผูใหเชาทรัพยสินพัฒนาโครงการประเภทเดียวกับ The Crystal และ CDC ในละแวกที่ใกลเคียงกับ
ทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนเปนคร้ังแรกก็เปนส่ิงที่เปนไปได อยางไรก็ตาม ดวยความตองการของผู
เชาพื้นที่ที่แตกตางกันในการเลือกสถานท่ีเชา เชน สถานที่ต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก งบประมาณ การ
วิเคราะหอุปสงคและอุปทานในการซ้ือสินคา  ความสะดวกสําหรับลูกคาและผูมาใชบริการ เปนตน ผู
เชาพื้นที่จึงเปนผูกําหนดวาจะทําการเชาพื้นที่ประเภทใด ทั้งนี้ เพื่อเปนการลดความขัดแยงทาง
ผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดังกลาว ในระยะเวลา 5 ป นับจากวันที่กองทุนรวมเขาลงทุนคร้ังแรก เค.อี.
แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดตกลงใหสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) แกกองทุนรวมใน
โครงการประเภทธุรกิจคาปลีก (Retail Property)ที่เค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดอาจ
พัฒนาขึ้นและโครงการดังกลาวต้ังอยูในเขตรัศมี 5 กิโลเมตรของโครงการThe Crystal หรือโครงการ
CDCแลวแตกรณี 

อยางไรก็ตาม  กองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมในอนาคตหากกองทุนรวมตองเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุน
เกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 2556 ซึ่งในกรณีดังกลาว กองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน
ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ
กองทุนรวม เพื่อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไป
ลงทุนเพิ่มเติมได โดยเงื่อนไขดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่
เก่ียวของ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมจะตองแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพื่อที่จะใชสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ขางตน กลุมเค.อี.แลนด ที่
ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมในขณะน้ันใหคําม่ันวาจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกลาว 
ภายใตเงื่อนไขวาการดําเนินการดังกลาวไมขัดกับหลักเกณฑของ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยที่เก่ียวของ 

7)  ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจกอใหเกิด
ผลกระทบตอการดําเนินการของกองทุนรวม 

แมวาบริษัทจัดการจะไดกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนาที่ของเคอีอารในฐานะผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ในการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนอยางระมัดระวัง ความขัดแยงทาง
ผลประโยชนระหวางกองทุนรวมกับเคอีอารในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยยังอาจเกิดขึ้นได 
เนื่องจากเคอีอารยังคงทําหนาที่ในการบริหารจัดการพื้นที่ในสวนที่กองทุนรวมมิไดลงทุน รวมถึงการ
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บริหารจัดการพื้นที่ของโครงการในอนาคตที่พัฒนาโดยเค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด
อยางไรก็ดี  โครงการ CDC ในสวนที่กองทุนรวมมิไดลงทุนนั้น สวนใหญจะเปนพื้นที่เชาระยะยาวใน
ลักษณะท่ีผูเชาไดชําระคาเชาลวงหนาต้ังแตวันแรกท่ีไดทําการเชา (การเซง) ซึ่งทางเคอีอารเองไม
สามารถจะยายผูเชาพื้นที่ในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกมายังพื้นที่ในสวนที่กองทุนรวม
มิไดลงทุนไดเนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไดมีผูเชาระยะยาวอยูแลว และสําหรับพื้นที่ที่เหลืออยูในสวนท่ี
กองทุนรวมมิไดลงทุนก็เปนพื้นที่ที่เนนการใหบริการ เชน หองประชุม และหองจัดเล้ียง ซึ่งการประกอบ
กิจการดังกลาวจัดเปนการใหบริการเสริมแบบครบวงจร และไมไดเปนการแขงขันโดยตรงกับการปลอย
พื้นที่ใหเชาของกองทุนรวมแตอยางไรในสวนของโครงการ The Crystal พื้นที่ใหเชาที่กองทุนรวมมิได
ลงทุนสวนใหญคือพื้นที่ในอาคารที่เจาของโครงการคาดวาอาจจะมีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนใน
อนาคต โดยพื้นที่ใหเชาดังกลาวมีขนาดเพียง 964.04 ตารางเมตร หรือประมาณรอยละ 7 ของพื้นที่ที่
ปลอยเชาไดทั้งหมดของโครงการ ซึ่งขอจํากัดของพื้นที่ใหเชาดังกลาวจะชวยจํากัดผลกระทบแกกองทุน
รวมในกรณีที่เคอีอารทําการยายผูเชาจากพื้นที่ที่กองทุนรวมลงทุนไปยังพื้นที่ที่กองทุนรวมไมไดลงทุน 

 สําหรับความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดจากการที่เคอีอารรับบริหารศูนยการคาทั้งในรูป
แบบเดิม หรืออื่นๆ นอกเหนือจากโครงการ The Crystal และ CDC ในอนาคตก็เปนส่ิงที่เปนไปได แต
อยางไรก็ตาม ดวยความตองการของผูเชาพื้นที่ที่แตกตางกันในการเลือกประเภทศูนยการคาและ
สถานที่เชา เชน สถานที่ต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก งบประมาณ การวิเคราะหอุปสงคและอุปทานใน
การซื้อสินคา ความสะดวกสําหรับลูกคาและผูมาใชบริการ เปนตน ผูเชาพื้นที่จึงเปนผูกําหนดวาจะทํา
การเชาโครงการใด 

 อยางไรก็ตาม ทางกองทุนรวมไดวาจางเคอีอารใหบริหารทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกผาน
โครงสรางสัญญาท่ีจะสรางแรงจูงใจใหเคอีอารสรางผลกําไรใหแกกองทุนรวมอยางตอเนื่อง ซึ่งชวยลด
ความเส่ียงที่เกิดจากความขัดแยงทางผลประโยชนดังกลาวได  

8) ความเส่ียงจากการประกันภัย 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงดานการดําเนินการและการใชประโยชนในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกเนื่องจากแมวากองทุนรวมจะจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกอยางเพียงพอและเหมาะสมซ่ึงจะเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายท่ี
เก่ียวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเส่ียงบางประเภทท่ี
อาจเกิดขึ้นไดหรือแมวากองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับ
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจไดรับเชน ความสูญเสียจากสงคราม หรือการกอการราย 
เปนตน หรือกองทุนรวมอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามท่ีระบุในกรมธรรมประกันภัยที่เก่ียวของได
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมประกันภัย
ดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสีย
ทางการเงินเม่ือเกิดเหตุการณรายแรงท่ีกองทุนรวมอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอ 
หรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่
ผูถือหนวยลงทุนคาดวาจะไดรับ 
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 อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชนภายใตการประกันภัยที่มี
อยูเดิมของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก เพื่อใหกองทุนรวมไดรับการประกันภัยทรัพยสิน
สําหรับความเส่ียงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การประกันภัยความรับผิดชอบตอ
บุคคลภายนอก  (Public Liability Insurance) และการประกันภัยธุ ร กิจหยุดชะงัก  (Business 
Interruption Insurance)  โดยในสวนของการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเส่ียงทุกประเภท 
กองทุนรวมและผูใหเชาเปนผูรับผลประโยชนรวม โดยจะกําหนดวงเงินเอาประกันไมตํ่ากวามูลคา
ตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน ซึ่งประเมินโดยผูประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย
ในรอบการประเมินลาสุดกอนที่จะมีการตออายุกรมธรรม ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นวาการกําหนด
วงเงินประกันไมตํ่ากวามูลคาทดแทน (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดินตลอดระยะเวลาการเชา
แมวาอายุของสัญญาเชาจะเหลือนอยลง มีความสมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับการลดวงเงินเอาประกันลง
ตามระยะเวลาการเชาคงเหลือเพื่อประหยัดคาเบี้ยประกันภัย เนื่องจากไมมีผูใดสามารถคาดการณได
วาความเสียหายดังกลาวท่ีอาจเกิดขึ้นกับทรัพยสินของกองทุนรวมจะเกิดขึ้นเม่ือใด และผลกระทบ
ความเสียหายทางเศรษฐกิจแกกองทุนรวมอาจไมคุมกับการประหยัดคาเบี้ยประกันภัยที่จะตองชําระใน
ปทายๆ ของระยะเวลาการเชา อีกทั้ง กองทุนรวมอาจมีโอกาสในการระดมทุนเพิ่มเติมเพื่อตออายุ
ระยะเวลาการเชาออกไปหลังจากที่ระยะเวลาการเชาคร้ังแรกส้ินสุดลง ซึ่งการดูแลรักษาทรัพยสินที่
กองทุนรวมเขาลงทุนคร้ังแรกใหอยูในสภาพท่ีดีที่รวมถึงการซอมแซมในกรณีเกิดความเสียหายจึงเปน
ส่ิงสําคัญ 

 สําหรับการประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ไดรับความเสียหายจะเปนผูรับ
ผลประโยชนรวมเชนกันโดยจะกําหนดวงเงินประกันตามท่ีกองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะท่ีการ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)กองทุนจะกําหนดวงเงินเอาประกันที่
กองทุนรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายไดของกองทุนรวมระหวางการ
ซอมแซมหรือกอสรางใหมโดยมีระยะเวลาการคุมครองไมนอยกวา 2 ป โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับ
ผลประโยชนแตเพียงผูเดียวภายใตกรมธรรมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกลาว 

9) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดดําเนินการใหมีการกูยืมเงินตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการ กองทุนรวม
อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากการกูยืมเงินดังกลาวได เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ 
อัตราดอกเบ้ียและความสามารถในการชําระหน้ีของคูสัญญาท่ีเก่ียวของซึ่งอาจสงผลกระทบตอการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม ทําใหกองทุนรวมมีสภาพคลองไมเพียงพอ รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความ
เส่ียงที่จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสงผลกระทบตอ
ความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะใชความ
พยายามในการดําเนินการใดๆ เพื่อลดความเส่ียงดังกลาว เชน การปองกันความเส่ียงจากความผัน
ผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ เปนตน อยางไรก็ตาม การดําเนินการ
ใดๆ ดังกลาว กองทุนรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงขอกําหนดตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ และประโยชน
สูงสุดของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ 
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(ข) ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสิน 

1) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตออสังหาริมทรัพย 

 ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตัว
ของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก  

นอกจากน้ี ทรัพยสินดังกลาวอาจไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปจจัยมหภาคอื่น ๆ เชน 
ปจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรางประชากร หรือการโยกยายของชุมชน 
อันอาจสงผลกระทบตอสถานะหรือนโยบายของผูเชา ทําใหอัตราการเชาพื้นที่และอัตราคาเชาใน
ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกลดลง 

2) ความเส่ียงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย การเพิ่มขึ้น
ของจํานวนผูประกอบการในตลาดที่จะสงผลใหอุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น ทําใหมีการแขงขันสูงขึ้น 

3) ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน   

 กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนโดยหนวยงานของรัฐซ่ึงทํา
ใหกองทุนรวมไมอาจใชทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได 

 ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาว กองทุนรวมอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชย
ดังกลาวมากกวาหรือนอยกวามูลคาที่กองทุนรวมใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลให
ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามที่ประมาณการไวทั้งในสวนของเงิน
ปนผลและเงินคืนทุนจากการลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินคาชดเชยที่กองทุนรวมไดรับจะขึ้นอยูกับเงื่อนไข
ตามที่กําหนดในสัญญากับเจาของทรัพยสินที่เก่ียวของ ระยะเวลาการใชประโยชนในทรัพยสินที่
เหลืออยูภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจํานวนคาชดเชยที่เจาของทรัพยสินไดรับจากการเวนคืน 

 อยางไรก็ดี จากการที่บริษัทจัดการไดตรวจสอบกับหนวยงานราชการตางๆ ที่เก่ียวของ ไดแก สํานักงาน
โยธากรุงเทพมหานคร  การทางพิเศษแหงประเทศไทยและรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ใน
สวนของขอมูลเทาที่มีอยู ณ ปจจุบันที่สามารถตรวจสอบไดในเบื้องตน พบวาที่ต้ังของทรัพยสินของ
กองทุนที่จะลงทุนดังกลาวไมตกอยูภายใตเขตเวนคืนของเสนทางโครงการรถไฟฟาในอนาคต อยางไรก็
ตาม บริษัทจัดการไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปน
นโยบายและความจําเปนในการใชพื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น 

4)  ความเส่ียงเกี่ยวกับการเพ่ิมพ้ืนที่ในโครงการ The Crystal และ CDC 

 ภายหลังจากที่ไดรับใบอนุญาตกอสราง เจาของโครงการ The Crystal และ CDC ไดมีการเพิ่มพื้นที่
และส่ิงปลูกสรางที่ไมไดระบุไวในใบอนุญาตกอสราง โดยในสวนของโครงการ The Crystal ไดมีการ
เพิ่มพื้นที่ใหเชาจํานวน 228.24 ตารางเมตร (ประมาณรอยละ 2 ของพื้นที่ใหเชาในโครงการ The 
Crystal) และในสวนของโครงการ CDC ไดมีการสรางทางเดินเช่ือมอาคารตางๆ ในเฟส 1 และเช่ือม
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อาคารตางๆ ในเฟส 2 และไดมีการกอสรางโครงสรางหลังคารวมกันของ 2 อาคาร (อาคาร F1 และ F2) 
และมีการเพิ่มพื้นที่ใหเชาของสองอาคาร (อาคาร G และอาคาร L5) 

 โดยการดําเนินการดังกลาวอาจเขาขายเปนการดัดแปลงอาคารภายใตพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ("พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ") ซึ่งหนวยงานท่ีมีอํานาจตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ อาจ
พิจารณาใหเจาของอาคารดําเนินการแกไขหรือระงับการใชสวนของอาคารท่ีเพิ่มเติมดังกลาว โดยใน
กรณีที่หนวยงานดังกลาวส่ังใหเจาของร้ือถอนสวนตอเติมอาคารออกไป อาจสงผลกระทบตอความ
สะดวกสบายของลูกคาที่มาใชบริการและทําใหมีลูกคามาใชบริการนอยลง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอ
รายไดของผูเชาที่เชาพื้นที่ในอาคารตอจากกองทุนรวม 

อยางไรก็ดี ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนกลาวคือสิทธิการเชาในที่ดินบางสวนและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ The Crystal และ CDC นั้น ไมรวมถึงสวนของพื้นที่และส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มเติม
ดังกลาว โดยหากหนวยงานที่มีอํานาจตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ส่ังใหแกไขสวนของอาคารที่เพิ่มเติม
นั้น เจาของอาคารจะเปนผูดําเนินการแกไข นอกจากนี้ กองทุนรวมยังไดรับการยืนยันเปนลายลักษณ
อักษรจากวิศวกรที่มีใบประกอบวิชาชีพวาส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มเติมดังกลาวไมไดเก่ียวของกับโครงสราง
หลักของอาคาร The Crystal และ CDC ซึ่งจะไมกอใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ
เขาลงทุนคร้ังแรกในกรณีที่เจาของโครงการตองทําการแกไข 

5)  ความเส่ียงเกี่ยวกับภาระจํายอมบนที่ดินของโครงการ CDC 

 ที่ดินบางสวนท่ีเปนที่ต้ังของโครงการ CDC (โฉนดที่เลขท่ี 206174) ตกอยูภายใตภาระจํายอมเรื่อง
ทางเดิน ทางรถยนต ทางระบายนํ้า ประปา ไฟฟาและสาธารณูปโภคอื่นๆ ทุกชนิดของที่ดินโฉนดเลขท่ี 
206175 206176 และ  206178 ("ที่ดินสามทรัพย") ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นและไมใชที่ดินที่
เปนสวนหนึ่งของ CDC โดยจากสภาพภาระจํายอมน้ันเปนการใหสิทธิที่ดินสามยทรัพยซึ่งอยูดานหลัง
โครงการ CDC ในการใชที่ดิน CDC บางสวนเพื่อออกไปสูถนนประดิษฐมนูธรรม การที่บางสวนของ
ที่ดินโครงการตกอยูภายใตภาระจํายอมนี้ อาจทําใหกองทุนรวมมีความเส่ียงในการไมสามารถใช
ประโยชนจากพื้นที่ดังกลาวไดอยางเต็มที่ เนื่องจากสวนของที่ดินที่ตกอยูภายใตภาระจํายอมนั้น
โดยทั่วไปตองรับภาระบางอยางหรือถูกงดเวนการใชสิทธิบางอยางเพื่อประโยชนแกที่ดินสามยทรัพย 

 อยางไรก็ตาม ในสภาพความเปนจริงสวนของที่ดิน CDC ที่ตกอยูภายใตภาระจํายอมน้ันเปนทางเดิน
รถยนต เนื้อที่ประมาณ 1 งาน 48 ตารางวาเทานั้น และในสวนอาคารโครงการ CDC มิไดตกอยูภายใต
ภาระจํายอมแตอยางใด ดังนั้นภาระจํายอมดังกลาวจึงไมนาจะมีผลกระทบกับการลงทุนในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกอยางมีนัยสําคัญ 

6)  ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเขาออกสูซอยจันทราสุขของโครงการ CDC 

 โครงการ CDC มีทางเขาออกสูถนนสาธารณะสองดาน คือ ดานถนนประดิษฐมนูธรรมและดานซอย
จันทราสุข โดยเจาของทรัพยสิน คือ เบญจกิจพัฒนา ไดรับอนุญาตจากสํานักการจราจรและขนสงให
ตัดคันหินทางเทาเพื่อเปดทางเขาออกสูถนนประดิษฐมนูธรรม แตสําหรับทางเขาออกซอยจันทราสุขนั้น 
เบญจกิจพัฒนาไมไดขออนุญาตเช่ือมทางสูถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 
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แตใชสิทธิของเจาของท่ีดินคนกอนซ่ึงเปนผูขายที่ดินใหแกเบญจกิจพัฒนาโดยในกรณีนี้ หนวยงานท่ี
เก่ียวของอาจพิจารณาวา เบญจกิจพัฒนาจะตองขออนุญาตเพิ่มเติมเปนกรณีตางหาก ซึ่งหากเบญจ
กิจพัฒนาทําการขออนุญาต แตหนวยงานท่ีเก่ียวของมีความเห็นไมอนุญาต หนวยงานที่เก่ียวของอาจ
ส่ังใหเบญจกิจพัฒนาปดทางเขาออกซอยจันทราสุขของโครงการ CDC ได  

 อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ตองมีการปดทางเขาออกซอยจันทราสุข โครงการCDC ยังมีทางเขาออกสูถนน
ประดิษฐมนูธรรมซึ่งปจจุบันไดถูกใชเปนทางเขาออกหลักสูถนนสาธารณะหลักของโครงการ 

 (ค) ความเส่ียงโดยตรงตอกองทุนรวมหรือผูถือหนวยลงทุน 

1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟอ อัตรา
ดอกเบี้ย อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบาย
ทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพล
ตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทุนรวม นอกจากนี้ ภาวะตกตํ่าทาง
เศรษฐกิจโดยท่ัวไปตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภค อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมี
นัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งอาจสงผลกระทบตอราคาซ้ือขายหนวยลงทุนในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาท่ีไดเสนอขาย  

 นอกจากนี้ ราคาของหนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยภายนอกหลายประการซ่ึงเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได อาทิ ความเคล่ือนไหว
หรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพยตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ  
อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการท้ังทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออก สภาวะ
ของธุรกิจทองเที่ยว เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ ปจจัย
ความเส่ียงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค 
ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เปนตน ซึ่งไมมีหลักประกันไดวาความ
เปล่ียนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาวจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของหนวยลงทุน
ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของกองทุนรวม 

2)  ความเส่ียงทางการเมือง 

 แมวาในปจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขาสูสถานการณที่ดีขึ้น แตหากมีเหตุการณความไมสงบหรือ
ความขัดแยงทางการเมืองเกิดขึ้น อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลักทรัพยในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 
ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการ
เปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินกิจการ 
สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุนรวม 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

27 
 

3)  ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยคร้ัง
นัก แตหากเกิดขึ้นในบริเวณท่ีต้ังของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน นอกจากจะสรางความเสียหาย
ตอทรัพยสินของกองทุนรวมแลว อาจกอใหเกิดความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูเชาและผูมาใช
บริการในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอยางประเมินคาไมได  อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะไดทํา
ประกันภัยในลักษณะจํากัดวงเงินที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากอุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ 
อาทิ ความเสียหายตอเคร่ืองจักร  ภัยโจรกรรม ภัยตอเคร่ืองไฟฟา ไวสําหรับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ
เขาลงทุนคร้ังแรก ทั้งนี้ เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในกรมธรรมประกันภัยซ่ึงกองทุนรวมไดจัดใหมีตาม
มาตรฐานท่ัวไป โดยมีการทําประกันคุมครองวินาศภัย และประกันภัยซ่ึงครอบคลุมความรับผิดตอ
บุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

4) ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุน 

 กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน บริษัทจัดการไดทําการศึกษาขอมูล
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) 
ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่ไดจัดทําขึ้น
จากการดําเนินการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอยางเต็มที่ตามมาตรฐาน
วิชาชีพของท่ีปรึกษาน้ันๆ อยางไรก็ตาม การกระทําดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพย
ดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือ
ซอมแซม รายงานของผูประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยท่ี
ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนที่บริษัทจัดการ
ใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง 
เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพยอาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบ
ได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ 
ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนั้นแลว อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับ
ตางๆท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ี
เก่ียวของ (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหเกิดภาระ
คาใชจายท่ีเกินกวาที่บริษัทจัดการไดประมาณการไวกอนการลงทุนหรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติ
ตามขอผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาวที่ถูกกําหนดโดยหนวยราชการที่เก่ียวของ 

5)  การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ  

 ผลการดําเนินงานและการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถ
ควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ 
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แนวนโยบาย และ/หรือ คําส่ัง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปน
เหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผล
กระทบตอผลการดําเนินงานและการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

6)  ราคาของหนวยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลังจากการที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย บริษัทจัดการไมสามารถคาดการณไดวาสภาวะการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนวยลงทุนอาจลดลงภายหลังวันเร่ิมตนของการซ้ือขาย
หนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งราคาดังกลาวอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ตอหนวยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซ้ือขายของหนวยลงทุนนั้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิเชน ผลการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และปริมาณ
การซื้อขายของหนวยลงทุน ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถที่จะขายหนวยลงทุนไดในราคาที่เสนอขาย
หนวยลงทุน หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม 

7)  มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมี
การจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการ
ประเมินคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมตองจําหนายทรัพยสินของ
กองทุนรวมเพื่อการปรับโครงสรางการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทุนรวมมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูล
คาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือบางสวนดังกลาว 

8)  ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรอง 

  เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุน
นั้นในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย 
(bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม
สามารถควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมของ
ตลาดในชวงเวลาดังกลาว ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หนวยลงทุนนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายใน
ตลาดรอง 

9)  ความเส่ียงดานภาษี 

 ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาหรือการขายโอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีที่กองทุน
รวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือ
ขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยซึ่งกองทุนรวมอาจ
ตองรับภาระท้ังหมดหรือบางสวนโดยที่อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนรวมจะตองชําระ
ดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน 
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 นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผูถือหนวยลงทุนสําหรับการ
ซื้อขายหนวยลงทุนและการไดรับเงินปนผลจากกองทุนรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปจจุบัน  

10) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการ
เชาที่เหลืออยู 

  กองทุนรวมมีการลงทุนในสิทธิการเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกซึ่งมูลคาสิทธิการเชา
ของอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวมจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูอันเนื่องมาจาก
การประเมินคาสิทธิการเชา การเปล่ียนแปลงในอัตราการเชาพื้นที่ และ/หรือ อัตราคาเชาและ/หรือเชา
พื้นที่ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งนี้ การเปล่ียนแปลงใน
มูลคาสิทธิการเชาดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

11) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

 การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไมตํ่า
กวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย 
ในขณะท่ีกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภท
ตางๆ 

12) ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยูกับ
ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานตางๆ การแขงขัน การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น 
จึงมีความเส่ียงท่ีนักลงทุนจะไมไดรับเงินปนผลตามท่ีไดประมาณการเอาไว หรือกองทุนรวมจะไม
สามารถที่จะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรือเพิ่มการจายเงินปนผลได 

13) ความเส่ียงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยลงทุน 

  การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใช
รายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนด
มูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว 

14) ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมในอนาคต 

กองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใน
อนาคตหากกองทุนรวมตองเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุนเกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 
2556 ซึ่งในกรณีดังกลาว กองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกัน
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ไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม เพื่อทําการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate 
Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนเพิ่มเติมได โดยเงื่อนไข
ดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของ 
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5  ขอพิพาททางกฎหมาย 
ในรอบปบัญชี 2560 กองทุนรวมมีขอพิพาททางกฎหมายตอ บริษัท ยูโร ครีเอช่ันส จํากัด ที่ 1 กับพวกรวม 2 คน 
อยางไรก็ตาม เม่ือวันที่ 20 ธันวาคม 2560 ไดมีการเจรจาไกลเกล่ียระหวางโจทก และจําเลย (รวมถึงจําเลยรวม
ทั้ง 4 ราย) ซึ่งโจทกทั้งสองไดรับการชดใชคาสินไหมทดแทนจากจําเลยท่ี 4 จนเปนที่พอใจ ทําใหโจทกทั้งสองไม
ประสงคดําเนินคดีกับจําเลยทั้ง 4 ตามกฎหมาย จึงขอถอนฟองจําเลยท้ัง 4 ออกจากสารบบความของศาล และ
ลงเปนคดีหมายเลขดําที่ พ.3955/2560 ลงวันที่ 24 มกราคม 2561 รายละเอียดดังแสดง 
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6  รายงานความเห็นของผูดูแลผลประโยชน 
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สวนที ่2 การจัดการและการกํากับดูแลกิจการ 
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7  ขอมูลหนวยลงทุน หลักทรัพย ตราสารที่กองทุนรวม เปนผูออก 

7.1 หนวยลงทุน หลักทรัพย ตราสารที่กองทุนรวม เปนผูออก 

I. ขอมูลหนวยลงทุน 

จํานวนเงินทุนของโครงการ : 4,134,000,000 บาท 
จํานวนเงินทุนคงเหลือจากการลดทุนคร้ังที่ 1 : 4,119,834,000 บาท 
มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน : 10.6000 บาท 
มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน หลังจากจดทะเบียนลดทุน คร้ังที่ 1 : 10.5637 บาท 
จํานวนหนวยลงทุน : 390,000,000 หนวย 
ประเภทหนวยลงทุน : ระบุชื่อผูถือ 
ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย 
จํานวนเงินทุนจดทะเบียนในปจจุบัน 

: 
: 

10.60 บาท 
4,119,834,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 : 4,190,442,870 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 : 4,306,526,000 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 : หนวยละ 10.7447 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 : หนวยละ 11.0423 บาท 

II. ขอมูลราคาหลักทรัพย 

 ราคาปด ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560 :  10.90 บาท/หนวย 
 ราคาซื้อขายเฉล่ียป 2560 :  11.28 บาท/หนวย 
 มูลคาการซ้ือขายเฉล่ียป 2560 :  1,520,000 บาท 
 มูลคาตามราคาตลาด ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560 :  4,251,000,000 บาท 
 

III. รายละเอียดเกี่ยวกับการลดทุนจดทะเบียน หรือลดมูลคาหนวยลงทุน 

ครั้ง
ที่ 

วันปด
สมุด

ทะเบียน 

วันเฉลี่ย
จายเงิน
คืน 

จํานวนเงนิทุนจดทะเบียนกอน
ลดมูลคาหนวยลงทุน 

จํานวนเงนิทุนจด
ทะเบียนที่ลดลง 

จํานวนเงนิทุนจดทะเบียนหลัง
ลดมูลคาหนวยลงทุน 

บาท 
ตอหนวย บาท 

บาท 
ตอ

หนวย 
บาท บาท 

ตอหนวย ลานบาท 

1 15 ก.พ. 61 2 มี.ค.61 10.6000 4,134,000,000 0.0363 14,157,000 10.5637 4,119,834,000

 

การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม มีวัตถุประสงคเพื่อเปนการจายคืนสภาพคลองสวนเกินจากกรณีที่
กองทุนมีการรับรูรายการการขาดทุนที่ยังไมเกิดขึ้นจริง เนื่องจากการลดลงของราคาสอบทานการประเมินคา
ทรัพยสิน ซึ่งเปนรายการทางบัญชีที่ไมไดมีกระแสเงินสดจายออกไปจริงในงวดการดําเนินงาน 
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7.2 ขอมูลผูถือหนวย 

1. กลุมผูถือหนวยที่ถือหนวยสูงสุด 10 รายแรก ณ วันที่ 15 กุมภาพันธ 2561 

ลําดับที ่ ชื่อ - สกุล จํานวนหนวย คิดเปน % 
1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด   78,000,000 20.00
2 สํานักงานประกันสังคม   72,358,900 18.55
3 บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด   39,000,000 10.00
4 บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากดั (มหาชน)  28,425,400 7.29
5 บริษัท ไทยพาณชิยประกันชีวิต จาํกัด (มหาชน) โดย บลจ.ไทยพาณิชย จํากัด 4  27,035,900 6.93
6 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)  18,629,500 4.78
7 บริษัท อลิอนัซ อยุธยา ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)  14,641,000 3.75
8 ธนาคารออมสิน  14,242,000 3.65
9 บริษัทเมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน)  7,159,300 1.84

10 กองทุนเปดซีไอเอ็มบี-พรินซิเพิล พร็อพเพอรตี้ อินคัม 4,922,400 1.26
 

2. ผูถือหนวยรายใหญ (ถือหนวยลงทุนต้ังแตรอยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน) 
ลําดับที ่ ชื่อ - สกุล จํานวนหนวย คิดเปน % 

1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  78,000,000 20.00
2 สํานักงานประกันสังคม   72,358,900 18.55
3 บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด  39,000,000 10.00
 
3. กลุมผูถือหนวยรายใหญของกองทุนรวมที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการ

หรือการจัดการหรือการดําเนินงานของบริษัทจัดการอยางมีนัยสําคัญ  
ไมมี 

 
7.3 การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทุนรวม 
7.3.1 นโยบายและวิธีการจายเงินปนผล 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 2 คร้ัง อยางไรก็ดี บริษัทจัดการ
อาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษเกินกวาการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนไดตามที่
บริษัทจัดการมีความเห็นวามีความจําเปนและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหผู
ถือหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี 

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลให
ผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

การจายเงินปนผลตาม (1) ตองไมทําใหกองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มี
การจายเงินปนผลนั้น 
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การจายเงินปนผลตาม (1) และ (2) บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวย
ลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น 

โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือ
หนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปน
ลายลักษณอักษร  

 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล  ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวา
หรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหยกไปจายเงินปนผล
พรอมกันในงวดส้ินปบัญชี 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได
แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการ
จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

 
 7.3.2 ประวัติการจายเงินปนผลและจายคืนทุนยอนหลัง (ตั้งแตตั้งกองทุนรวมจนถึงป 2560) 

การจายเงินปนผล 

ครั้งที่ รอบระยะเวลาดําเนินงาน บาท/หนวย วันที่จายเงินปนผล 
1 20 มิ.ย.2554 - 30 ก.ย. 2556 0.1971 15 พ.ย. 56 

2 1 ต.ค. 2556 - 31ธ.ค. 2556 0.1787 19 ก.พ. 57 

3 1 ม.ค. 2557 - 31 มี.ค. 2557 0.2002 22 พ.ค. 57 

4 1 เม.ย. 2557 -30 มิ.ย.2557 0.1928 28 ส.ค. 57 

5 1 ก.ค. 2557 - 30 ก.ย. 2557 0.1928 26 พ.ย. 57 

6 1ต.ค. 2557 - 31 ธ.ค. 2557 0.1775 20 ก.พ. 58 

7 1 ม.ค.2558 - 31 มี.ค. 2558 0.1930 25 พ.ค. 58 

8 1 เม.ย. 2558 - 30 มิ.ย. 2558 0.1950 24 ส.ค. 58 

9 01 ก.ค. 2558 - 30 ก.ย. 2558 0.1978 23 พ.ย. 58 

10 1 ต.ค. 2558- 31 ธ.ค. 2558 0.2150 23 ก.พ. 59 

11 1 ม.ค. 2559 - 31 มี.ค. 2559 0.1980 24 พ.ค. 59 

12 1 เม.ย. 2559 - 30 มิ.ย. 2559 0.1930 23 ส.ค. 59 

13 1 ก.ค. 2559 - 30 ก.ย. 2559 0.1978 24 พ.ย. 59 

14 1 ต.ค. 2559 - 31 ธ.ค. 2559 0.1930 23 ก.พ. 60 

15 1 ม.ค. 2560 - 31 มี.ค. 2560 0.1930 24 พ.ค. 60 

16 1 เม.ย. 2560 - 30 มิ.ย. 2560 0.1930 30 ส.ค. 60 
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ครั้งที่ รอบระยะเวลาดําเนินงาน บาท/หนวย วันที่จายเงินปนผล 
17 1 ก.ค. 2560 - 30 ก.ย. 2560 0.1930 27 พ.ย. 60 

18 1 ต.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 0.1447 2 มี.ค. 61 

รวม 3.4454   

การจายคืนทุน 

ครั้งที่ วันที่ปดสมุดทะเบียน บาท/หนวย วันที่จายคืนทุน 
1 15 ก.พ.2561 0.0363 2 มี.ค. 61 

รวม 0.0363  
 

8.  โครงสรางการจัดการ 

8.1 บริษัทจัดการ 

1. ช่ือ ที่อยู เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร เว็บไซดของบริษัทจัดการ  

ชื่อ  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ที่อยู  ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา  

 เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศัพท  0-2949-1500 

โทรสาร  0-2949-1501 

เวบ็ไซดของบริษัทจัดการ http://www.scbam.com 

 

2. โครงสรางการบริหารจัดการ รายชื่อผูถือหุน รายชื่อกรรมการ ผูบริหาร และผูจัดการกองทุน 

อนึ่ง โครงสรางการถือหุนของบริษัทซ่ึงมีธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญ 
(รอยละ 100) ไมสงผลตออํานาจในการควบคุมของบริษัทแตอยางไร เนื่องจากบริษัทมีคณะกรรมการ
บริษัททําหนาที่ควบคุมการบริหาร โดยมีอํานาจเปดเสร็จเด็ดขาดในการบริหารงาน และไมมีการ
แทรกแซงของผูถือหุน  



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

39 
 

โครงสรางองคกร 

 
  

จากโครงสรางบริหารภายในบริษัทขางตน การดําเนินงานของกลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสราง
พื้นฐานมีความเปนอิสระและถูกแยกออกมาจากกลุมงานอื่น โดยกลุมการลงทุนรวมอสังหาริมทรัพยและ
โครงสรางพื้นฐานมีขั้นตอน และระเบียบในการปฏิบัติงานที่ชัดเจน  รวมถึงอยูภายใตการกํากับดูแลและ
ตรวจสอบโดยคณะกรรมการบริหารความเส่ียง กลุมกํากับและควบคุม (Compliance) และตรวจสอบ
ภายใน  (Internal Audit) ซึ่งมีความเปนอิสระจากฝายบริหารของบริษัท  และรายงานโดยตรงตอ
คณะกรรมการของบริษัท เพื่อปองกันการทุจริตหรือความบกพรองในหนาที่ของผูปฏิบัติงาน 
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รายชื่อกรรมการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายอนุชา เหลาขวัญสถิตย ประธานกรรมการ 
2) นางอภิพันธ เจริญอนุสรณ กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
3) นางสาวศรัณยา เวชากุล  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
4) นายสมิทธ พนมยงค  กรรมการ และประธานเจาหนาที่บริหาร  
5) นายชลิตติ เนื่องจํานงค กรรมการและเลขานุการคณะกรรมการ 
6) ดร.สุทธาภา อมรวิวัฒน กรรมการบริษัท 
7) ดร.อารักษ สุธีวงศ  กรรมการ 

 
รายชื่อผูบริหาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายสมิทธ พนมยงค  ประธานเจาหนาที่บริหาร 
2) นายณรงคศักด์ิ ปลอดมีชัย กรรมการผูจัดการและประธานเจาหนาที่บริหารการลงทุน 
3) นางสาวพิณแกว ทรายแกว ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจกองทุนสํารองเล้ียงชีพ 
4) นางปนสุดา ภูวิภาดาวรรธน ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมกลยุทธและวางแผน 
5) นางนันทมนัส เปยมทิพยมนัส ผูชวยกรรมการผูจัดการ  

กลุมจัดสรรสินทรัพยและกองทุนตางประเทศ   
6) นางสาวจารุภัทร ทองลงยา ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมจัดการลงทุนตราสารทุน 
7) นายอาชวิณ อัศวโภคิน ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

กลุมผลิตภัณฑและตราสารหน้ี 
ตางประเทศ  

8) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ผูชวยกรรมการผูจัดการ 
กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน 

9) นางสาว พิจิตตรา ไตรรัตนธาดา ผูชวยกรรมการผูจัดการ 
กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน 

10)  นางสาวสมใจ โรจนเลิศจรรยา ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมบัญชีและปฏิบัติการกองทุน 
11)  นางสาวอมรมาลย อัมพรพิสิฏฐ ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจตัวแทนจาํหนาย 
12)  นางสาววริษา ลพานุกรม ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจลูกคาบุคคลและสถาบัน 
13)  นายยุทธพล วิทยพาณิชกร ผูชวยกรรมการผูจัดการ จัดการลงทุนตราสารหนี้ 

รายชื่อผูจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 
1) นายสมิทธ พนมยงค    
2) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 
3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา 
4) นางสาวพีรญา วรรณคีรี 
5) นางสาวอริศรา คงสวาง 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

41 
 

รายชื่อผูจัดการกองทุนเพ่ือบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายยุทธพล วิทยพาณิชกร 
2) นางสาวนันทรัตน ยอดย่ิง* 
3) นางธุวดารา อิศรางกูร ณ อยุธยา 
4) นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชัย* 
5) นายเอกลักษณ กระแสเศียร 
6) นางสาววรารัตน จันทรชื่น* 
7) นางสาวมยุรา ถ่ินธนาสาร* 
8) นายรุงโรจน เสกสรรควิริยะ* 
หมายเหตุ: *ผูจัดการลงทุนในสัญญาซ้ือขายลวงหนา 

 

หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผูจัดการกองทุน  

สิทธิของบริษัทจัดการ  

1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวมใหเปนไปตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. ประกาศอื่นใดที่เก่ียวของการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อใหเปนไปตาม
วัตถุประสงค หลักเกณฑการลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดรับอนุมัติ ทั้งนี้
รวมถึงขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนกับบริษัทจัดการ และสัญญาตางๆ ไดทําขึ้น  

2) สิทธิที่จะไมอนุญาตใหมีการโอนหนวยลงทุน ในกรณีที่การโอนหนวยลงทุนนั้นเปนการขัดตอ
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ัง หนังสือเวียนที่หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายได 
ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที่เปนการขัดตอขอกําหนดที่ไดระบุไวในโครงการนี้  

3) สิทธิในการลาออกจากการทําหนาที่เปนบริษัทจัดการกองทุนรวมใหกับกองทุนรวม และ/หรือเลิก
โครงการ ตามขอ 27.1.3 (2) และขอ 27.1.3 (3)    

4) สิทธิในการยับย้ังพิ เศษ  (veto right)  สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ  ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไข
วิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ 
หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของ
กองทุนรวม 

5) สิทธิในการดําเนินการจัดการ ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้  
- สิทธิที่จะเลิกโครงการ/ยุติโครงการและ/หรือกองทุนรวม เฉพาะในกรณีที่บริษัทจัดการบอก

กลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการกองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามกําหนดและ
เงื่อนไขที่ไดตกลงไวจนครบถวน แตกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการอื่นใดมารับ
หนาที่ไดภายในกําหนดเวลา 
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- สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามที่กําหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือส่ังการ  

- สิทธิในการแกไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ไดมีการ
เปล่ียนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน และ/หรือส่ังการเปน
อยางอื่น 

- สิทธิที่จะดําเนินการขายจําหนายจายโอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม 
ตามที่เห็นสมควร ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปญหาขาดสภาพคลอง 

- สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง
ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

6) สิทธิในการส่ังใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย แกไขคุณสมบัติของผูดูแล
ผลประโยชนและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายประกาศกําหนด  

7) สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม และคาธรรมเนียม คาใชจาย และหรือเงิน
ตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

8) หากผูถือหนวยลงทุนมีการเปล่ียนแปลงขอมูลหรือขอเท็จจริงใด ๆ ที่ไดแจงไวกับบริษัทจัดการ 
และ/หรือ นายทะเบียน ผูถือหนวยลงทุนจะแจงใหบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน ทราบ 
หากมิไดมีการแจงเปล่ียนแปลงดังกลาว บริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน จะถือเอาขอมูลที่ผู
ถือหนวยลงทุนไดแจงไวกับบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน เปนขอมูลที่ถูกตองและเปน
ปจจุบัน 

9) ในกรณีที่บริษัทจัดการมีพันธสัญญาหรือขอตกลงกับรัฐตางประเทศ หรือหนวยงานของรัฐ
ตางประเทศ หรือมีความจําเปนตองปฏิบัติตามกฎหมายของรัฐตางประเทศ ไมวาที่เกิดขึ้นแลวใน
ขณะน้ีหรือจะเกิดขึ้นในอนาคต  เชน  ดําเนินการตาม  Foreign Account Tax Compliance 
(FATCA) ของประเทศสหรัฐอเมริการ เปนตน บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะปฏิบัติการและดําเนินการ
ตาง ๆ เพื่อใหเปนไปตามพันธสัญญา หรือขอตกลง หรือกฎหมายของรัฐตางประเทศน้ัน ซึ่งรวมถึง
การเปดเผยขอมูลตาง ๆ ของผูถือหนวยลงทุน การหักภาษี ณ ที่จายจากเงินไดของผูถือหนวย
ลงทุน ตลอดจนมีสิทธิดําเนินการอื่นใดเทาที่จําเปนสําหรับการปฏิบัติตามพันธสัญญา หรือ
ขอตกลง หรือกฎหมายของรัฐตางประเทศ  

10) สิทธิอื่นใดตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ  
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หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทุน
รวมใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบดังตอไปนี้  

1) การบริหารกองทุนรวม  
1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหนาที่ตาม
บทบัญญัติในมาตรา 125 และขอกําหนดอื่นๆ ที่เก่ียวของแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 อยางเครงครัด 

1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 
และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอผูกพัน รางสัญญา และรางหนังสือชี้ชวน 
ที่ผานการพิจารณาจากสํานักงานและดูแลใหขอผูกพันและโครงการเปนไปตามกฎหมายวา
ดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ตลอดจนประกาศ กฎ และคําส่ังที่ออกโดยอาศัยอํานาจ
แหงกฎหมายดังกลาว โดยในกรณีที่ขอกําหนดในขอผูกพันหรือโครงการขัดหรือแยงกับ
หลักเกณฑในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือคําส่ังนั้น ใหบริษัทจัดการดําเนินการเพื่อใหมีการแกไข
ขอผูกพันและโครงการโดยไมชักชา 

1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนที่เปนปจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี้ 

1.3.1) กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ใหบริษัทจัดการจัดสง
หนังสือชี้ชวนใหสํานักงานไมนอยกวา 1 วันทําการกอนการเร่ิมจัดสงหรือแจกจายหนังสือชี้ชวน
ใหแกประชาชนและใหจัดสงเอกสารดังกลาวผานระบบรับและเผยแพรขอมูลหนังสือชี้ชวนและ
การรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของสํานักงาน
ดวย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอมูลดังกลาว ใหบริษัทดําเนินการใหขอมูลที่จัดสงนั้นมีขอมูล
ที่เปนปจจุบันโดยไมชักชาและใหกระทําผานระบบงานขางตนดวย 

1.3.2)  ในการเสนอขายหนวยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมตองจัดใหมีการแจกจายขอมูลที่
เปนสาระสําคัญเก่ียวกับหนวยลงทุน และกองทุนรวมใหแกผูลงทุนอยางเพียงพอสําหรับขอมูลที่
เปนรายละเอียดโครงการใหบริษัทเตรียมไวเพื่อใหผูลงทุนตรวจดูหรือรองขอได ทั้งนี้ ขอมูล
ดังกลาวตองเปนปจจุบัน 

1.3.3) เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนส้ินสุดลงแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีหนังสือชี้
ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ เพื่อใหประชาชนสามารถ
ตรวจดูได และจัดสําเนาใหเม่ือผูถือหนวยลงทุนรองขอ ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวม
เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หากมีการแกไขเพิ่มเติมโครงการ
บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
ทราบโดยไมชักชา และไมเกิน 10 วันทําการนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานใหแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดมีมติใหแกไขเพิ่มเติมโครงการ แลวแตกรณี ทั้งนี้ 
จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 
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1.4)  ในกรณีที่บริษัทจัดการประสงคจะต้ังบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนเปนผูทําหนาที่ในการจัด
จําหนายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนดังกลาวตองไมมี
ความสัมพันธกับเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุน
รวมจะลงทุนในลักษณะของการเปนบุคคลเดียวกัน 

1.5)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมทั้งการหาผลประโยชน 
การซื้อ เชา จําหนาย โอนสิทธิการเชา ขาย ส่ังโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นที่ลงทุนไว ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เงื่อนไข 
วิธีการที่กําหนดไวในโครงการ โดยจะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย 

1.6) ในกรณีที่ปรากฎขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวย
ลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

1.7)  ดําเนินการเพิ่มหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวใน
โครงการและ/หรือดําเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด 

1.8)  จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและ
วิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

1.9) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10) จัดใหมีการประกันภัยของกองทุนรวมตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.11) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.12) สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตางๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชในการประเมินคาหรือ
สอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ รวมถึงการอํานวยความ
สะดวกใหแกบุคคลดังตอไปนี้ 

1.12.1) บริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคา
ทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินคา 

1.12.2) ผูดูแลผลประโยชนหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากผูดูแลผลประโยชนในการเขา
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนตามที่กําหนดไวใน
สัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 
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1.13) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกัน
ไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัด
ประชุมผูถือหนวยลงทุน 

1.14)  เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามขอกําหนด เงื่อนไข 
หลักเกณฑ ที่ระบุไวในโครงการ 

1.15)  กระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอํานาจกระทํา
ไดภายในขอบเขตของกฎหมาย 

1.16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่งผลประโยชนของผู
ถือหนวยลงทุนโดยรวมภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุน
รวม ทั้งนี้ จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

1.17) ดําเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่กําหนดไวในโครงการ 

2.) การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

 จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวใน
โครงการ  

3.) การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของเพื่อการจัดการกองทุนรวม 
(1) จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน  
(2) แตงต้ังบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่ดังตอไปนี้ 

(ก) ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึง
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(ข) ผูจัดการกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินตามขอ 5.2  
เพื่อการบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม 

 ทั้งนี้ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยของ
บริษัทไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท  

(3) แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม และแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนอื่นแทนตามเง่ือนไข
ในการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนที่ กําหนดไวในโครงการ ทั้งนี้โดยไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวม 
และแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนดแทน และแจงการแตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  
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(5) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ 
ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมคร้ังแรกใหเปนไปตาม
หลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(6) แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อประเมินคาและสอบทานมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม 
ทั้งนี้บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวน้ันจะตองอยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะตองมีคุณสมบัติและ
ไมมีลักษณะตองหามตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(8) แตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ที่ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือกองทุนรวม  
(9) แตงต้ังผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี้ผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑการใหความ
เห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และแตงต้ังผูสอบบัญชี
อื่นที่มีคุณสมบัติครบถวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจงการ
แตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แตงต้ังผูชําระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแกผูถือหนวยลงทุน
และหนาที่อื่นๆ ที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิกกองทุนรวม 

(11) แตงต้ังบุคคลอื่นใดเพื่อทําหนาที่ตางๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง 
ผูเช่ียวชาญตางๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับอาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาดสถานที่ 
ผูรับเหมากอสราง เปนตน  

4.) การดําเนินการอื่นๆ  

(1)  ย่ืนคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซ่ึงเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของโครงการเปนกองทุน
รวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทําการนับต้ังแตวันปดการเสนอขาย
หนวยลงทุน 

(2)  ย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวม
เปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนทรัพยสินกองทุนรวม 

(3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย สินเปนกองทุนรวมตอสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูกทําลาย  

(4)  ดําเนินการแยกทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสินของบริษัทจัดการและนํา
ทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝาก
หลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด   

(5) จัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือหนวยลงทุน  
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(6)  จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม ใหเปนไป
ตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 
หรือหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบโดยการจัดสงเอกสารหรือแจงผานระบบขอมูลของตลาด
หลักทรัพย ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณ
มูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนตามขอ 29.3 อันมีผลกระทบตอ
ทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ  

(9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวมใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสําหรับกิจการที่มีธุรกิจเฉพาะ
ดานการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี รวมทั้งจัดทํา
รายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยู
ในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแตวันส้ิน
รอบปบัญชี 

(10) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคา และรายงานการสอบทานการประเมินคาพรอมดวยสําเนา
เอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสํานักงานภายใน 15 วันนับ
แตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว 

(11) จัดสงเอกสารดังตอไปนี้ ให ผู ดูแลผลประโยชนโดยพลันเม่ือมีการลงทุนหรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา 

(ก) เอกสารที่แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  และสัญญาซ้ือ เชา รับ
โอนสิทธิการเชา หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย แลวแตกรณี 

(ข) สัญญาเปนหนังสือที่แสดงการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยใหแกผูดูแลผลประโยชน ภายใน 
5 วันทําการนับแตวันที่เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย 

(12) จัดสงสําเนาสัญญาดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชน 

(ก) สัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินภายใน 5 วันทําการนับแตวันทําสัญญาหรือนับ
แตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ในกรณีที่มีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินกอนการ
แตงต้ังผูดูแลผลประโยชน แลวแตกรณี 

(ข) สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ภายใน 5 วัน
ทําการนับแตวันทําสัญญาดังกลาว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ ส่ังใหผูมีหนาที่ตางๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิเชน ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง จัดทํารายงานตางๆ และ/
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หรือดําเนินการตางๆ ตามที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ัง และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน (ถามี) 
และ/หรือผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผูมีอํานาจตามกฎหมายรองขอ 

(14) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานภายใน 15 วันนับ
แตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งจัดใหมี
ขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทและสํานักงาน
ใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมี
สาระสําคัญตามที่ประกาศสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. กําหนด 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทยแลว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตาม
วรรคหน่ึงใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ภายในวัน
ทําการถัดจากวันซ้ือ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือ
ภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

(15) ดําเนินการขาย จําหนาย จาย โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม ตามที่
เห็นสมควร  

(16) ปฏิบัติหนาที่อื่น ๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ 
 

5.) เงื่อนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  
กองทุนรวมอาจเปลี่ยนบริษัทจัดการไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ และ/หรือ เม่ือไดรับการ
อนุมัติเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
(1) เม่ือผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึง

หนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหเปล่ียนบริษัทจัดการ ผูถือหนวยลงทุน
จะตองบอกกลาวลวงหนาเปนลายลักษณอักษรใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาไมนอยกวา 90 
วัน โดยที่หากสาเหตุการเปล่ียนบริษัทจัดการน้ัน มิไดเกิดจากความผิดหรือการประกอบหนาที่
บกพรองอยางรายแรงอันเกิดจากบริษัทจัดการโดยตรงแลว กองทุนจะตองจายชดเชย
คาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราที่ระบุไวในโครงการใหกับบริษัทจัดการ ตามจํานวนท่ี
คํานวณไดจากระยะเวลาท่ีเหลืออยูกอนครบ 5 ป ทั้งนี้ คาชดเชยดังกลาวเม่ือรวมกับ
คาธรรมเนียมการจัดการท่ีกองทุนรวมไดชําระไปแลวจะมีมูลคารวมไมเกิน 5 ป โดยใหใชมูลคา
ทรัพยสินสุทธิ ที่ไดคํานวณไวของเดือนลาสุดเปนฐานในการคํานวณ 
ตัวอยาง หากผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเปล่ียนบริษัทจัดการ เม่ือกองทุนรวมบริหารไปแลวเปน 
เวลาดังนี้  

• 1 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 4 ป      



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

49 
 

• 2 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 3 ป     

• 3 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 2 ป     

• 4 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 1 ป  

• ต้ังแต 5 ปบริบูรณ กองทุนรวมไมตองจายคาชดเชยเปนคาธรรมเนียมการจัดการ ใหแก
บริษัทจัดการ 
 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุมผูถือหนวย
ลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. และหรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับ
ประกาศ คําส่ัง ระเบียบ และขอบังคับดังกลาว ทั้งนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลให
เปนการเพิ่มภาระหนาที่แกบริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไมประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัท
จัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวมตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการ
จะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรหรือผานระบบขอมูลของตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอ
บริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความ
ประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง  ทั้งนี้ ผูถือหนวยลงทุนจะตองดําเนินการแตงต้ัง
บริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ   

 
(3) ในกรณีผูถือหนวยลงทุนมีความประสงค หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ 

การดําเนินงาน การบริหารจัดการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางการถือหนวย
ลงทุนอยางมีนัยสําคัญ (การเปล่ียนแปลงรายชื่อผูถือหนวยลงทุน หรือการเปล่ียนแปลงการถือ
หนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกัน ในอัตราต้ังแตรอยละ 5 ของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด) หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมประสงคที่
จะปฏิบัติหนาที่ตอไป  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวม
ตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรหรือผาน
ระบบขอมูลของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  วาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป (ลาออก) 
โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย
หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน 
เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง ทั้งนี้ ผูถือหนวย
ลงทุนจะตองดําเนินการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่
ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ 
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(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทจัดการ

กองทุนรวม ซึ่งมีผลใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการไดตอไป 
อยางไรก็ดี บริษัทจัดการจะยังคงไดรับคาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราท่ีระบุไวในโครงการ
จนถึงวันสุดทายของการปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการ 
ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ใหดําเนินการขอความเห็นชอบดังกลาวกอน โดยบริษัท
จัดการจะปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม อยางไรก็ดี หากเปน
กรณีที่บริษัทจัดการไดทําการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ 2) หรือ 
ขอ 3) ขางตนนี้จนครบถวน แตกองทุนรวม และ/หรือผูถือหนวยลงทุน ไมสามารถแตงต้ังบริษัท
จัดการกองทุนรวมอื่นใดมารับหนาที่ไดภายใน 90 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดทําการบอก
กลาว บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการ 

 

8.2 ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร ของผูบริหารทรัพยสิน 

 ชื่อ : บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 
ที่อยู : 1420/1 โครงการคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร อาคาร อี ถนนประดิษฐมนูธรรม 

  แขวงคลองจั่น เขตบางกะป กรุงเทพฯ 
โทรศัพท : 0-2101-5800 
โทรสาร : 0-2508-1088 

 

รายชื่อกรรมการและผูบริหารของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

รายชื่อกรรมการ 

1. นายเกียรติ  เอี่ยมสกุลรัตน  ประธานกรรมการ 
2. นายกวีพันธ  เอี่ยมสกุลรัตน  กรรมการ 
3. นางสาวมยุรี  เอี่ยมสกุลรัตน  กรรมการ 
4. นางศุภานวิต  เอี่ยมสกุลรัตน  กรรมการ 
5. นายกวินทร  เอี่ยมสกุลรัตน  กรรมการ 
6. นายวรวิศิษย  ชุติเชษฐพงศ  กรรมการ 
7. นายยุทธนา  ภูประกาย  กรรมการ 

 

รายชื่อผูบริหาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1. นายกวีพันธ  เอี่ยมสกุลรัตน  ประธานกรรมการบริหาร 
2. นางศุภานวิต  เอี่ยมสกุลรัตน  ประธานเจาหนาที่บริหาร 
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3. นายวรวิศิษย  ชุติเชษฐพงศ  กรรมการผูจัดการ 
4. นายยุทธนา  ภูประกาย  ประธานเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ  
5. นางสาวสุนีย  เตรียมการเลิศ  ผูชวยผูอํานวยการ (บริหารศูนยการคา) 
6. นางสาวอารีย  อํานักมณี  ผูชวยผูอํานวยการ (บริหารงานขาย) 
 

 หนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการ ดังตอไปนี้ 

(1) สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

(1.1) สิทธิของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนรวม  ตามสัญญาการจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(1.2) หนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวมตามสัญญา
การจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในแตละวันใหอยูในสภาพท่ีดีและ
พรอมที่จะหาผลประโยชนตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอื่นที่เก่ียวของ 

(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือหนาที่อื่นที่ระบุตามสัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(จ) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุนหรือ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย หรือปฏิบัติหนาที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย 

8.3 ผูดูแลผลประโยชน 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร ของผูดูแลผลประโยชนและสถานที่เก็บรักษา
ทรัพยสิน 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของผูดูแลผลประโยชน 

ชื่อ   : ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู   :  เลขท่ี 333 ถนนสีลม แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
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โทรศัพท  : 0-2626-4530  

โทรสาร  : 0-2626-4545-6 

หรือบุคคลอื่นที่มีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
วาดวยคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะขอความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ตอไป 

สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 

ชื่อ   : ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู   :   เลขท่ี 333 ถนนสีลม แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท  : 0-2626-4530 

โทรสาร  : 0-2626-4545-6 

  และ/หรือสถานท่ีอื่นใดที่สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. อนุญาต 

หรือในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพยสินและเอกสาร
สําคัญของกองทุนรวมไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดแก โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัยไว
ที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บ
รักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได 

  

หนาที่และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน รวมถึงสถานที่จัดเก็บรักษาทรัพยสิน 

 ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 

(1) ไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ัง ผูดูแล
ผลประโยชนที่ทําขึ้นกับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอกําหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวของแหง
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุน
รวมที่ไดรับอนุมัติ ตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด หากบริษัทจัดการมิได
ปฏิบัติตามใหแจงบริษัทจัดการโดยทันที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติตามหนาที่ตาม
มาตรา 125 และขอกําหนดอื่นๆ ที่เก่ียวของ แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 
2535 ผู ดูแลผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเร่ืองดังกลาวโดยละเอียดและสงใหสํานักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนรูหรือมีเหตุอันควรที่จะรูถึงเหตุการณ
ดังกลาว 

(3)  ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคาสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนทั้งปวง หรือเม่ือไดรับคําส่ังจาก
สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาดังตอไปนี้ 

 (ก) ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัทจัดการ 

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราคร้ังกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้ คาใชจายท่ีเกิดจากการ
ตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุนรวม 

(5)  บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตามความเปนจริง
ใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนพบวาอสังหาริมทรัพยของ
กองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7)   แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือมูลคาสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ 

(8)  ตรวจสอบการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมให
เปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9)  จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนรวมที่รับฝากไวรวมทั้งจัดทําบัญชีแสดงการ
รับจายทรัพยสินของกองทุนรวม 

(10) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอง
และเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดยผูดูแลผลประโยชน
สามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูลจากรายงานที่บริษัทจัดการจัดทําและไดรับ
รองรายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจากผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือบุคคลที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมอื่นที่บริษัทจัดการวาจางและผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมอ่ืนนั้น
ไดลงนามรับรองความถูกตองของรายงานดังกลาว มาใชประกอบการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิได 

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

(12) มีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(13) ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให
เปนหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

54 
 

8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนฯ ประกอบดวยกรรมการจํานวน 4 ทาน ไดแก 
1) นายสมิทธ  พนมยงค  ประธานกรรมการ 
2) นางทิพาพรรณ  ภัทรวิกรม กรรมการ 
3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา กรรมการ 
4) นายกรวิภพ  มณฑารพ กรรมการ 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวกับการบริหาร
กองทุนรวม ดังนี้  

1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย 
และ/หรือ โครงการโครงสรางพื้นฐาน ตามที่ผูจัดการกองทุนรวม ไดนําเสนอตอคณะกรรมการ
ลงทุน ทั้งน้ี การลงทุนดังกลาว ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และขอกําหนดของกองทุน
รวม 

2) พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติการจายเงินปนผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต
ละกองทุน ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

3) พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเน่ืองกับการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยนําเสนอแกกองทุนรวม เพื่อใหเปนไปตามท่ีกําหนดในโครงการ
จัดการกองทุนรวม 

4) พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ โครงการ
โครงสรางพื้นฐาน กลยุทธการบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคลอง และ
อื่นๆ ตามที่ผูจัดการกองทุนรวมนําเสนอ รวมทั้งพิจารณากําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดในการลงทุน
ใหผูจัดการกองทุนรวมนําไปปฏิบัติ ทั้งนี้ ตองเปนไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดรับอนุมัติ และไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

5) กํากับดูแลใหกลยุทธการลงทุนตอบสนองตอวัตถุประสงคและนโยบายการลงทุนของแตละกองทุน
รวมตามกรอบท่ีระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวมหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุนรวม 
รวมทั้งกํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม รวมท้ัง
กํากับดูแลใหการลงทุน ใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

6) กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และการทําหนาที่ของ
ผูดูแลผลประโยชน และบุคคลอื่นที่เก่ียวของที่มีหนาที่ตามที่กําหนดในโครงการจัดการกองทุนรวม 

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม ที่มีมูลคารวมของสัญญา
ไมตํ่ากวา 10 ลานบาท ทั้งนี้ สัญญาที่จะใหคณะกรรมการพิจารณา ตองผานการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผูเช่ียวชาญทางกฎหมายหรือหนวยงานกํากับแลว 

8) กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามนโยบายและหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวมที่
ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทโดยเครงครัด 

9) ดําเนินการเร่ืองอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และ
ขอกําหนดของกองทุนรวม 
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10) พิจารณาเร่ืองอื่นใดท่ีเก่ียวของกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่กําหนดไวในนโยบายและ
หลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุน และอนุมัติส่ังการตามที่จําเปนและเห็นสมควร และไมขัด
หรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

11) พิจารณาแตงต้ังกรรมการที่เปนผูแทนกลุมงาน ทดแทนกรรมการทานเดิมในกรณีที่กรรมการทาน
เดิมมิไดปฏิบัติงานในกลุมงานนั้นๆ แลว 

8.5  ช่ีอ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพท ของบุคคลดังตอไปนี้ 

1) ผูสอบบัญชี 

ชื่อ  บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

ที่อยู  193/136-137 อาคารเลครัชดา ถนนรัชดาภิเษกตัดใหม แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 10110 

โทรศัพท 0-2264-9090 

โทรสาร 0-2264-0789 

2) นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู ธนาคารไทยพาณิชย  

  ทีมบริการทะเบียนหลักทรัพย 1 ปฏิบัติการธุรกิจบริการหลักทรัพย อาคาร จี ทาวเวอร  

 แกรนด พระราม 9 ชั้น 15 ฝงปกเหนือ (North Wing) เลขท่ี 9 ถนนพระราม 9  

 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท 0-2128-2324-9 

โทรสาร 0-2128-4625 

3) บริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ชื่อ บริษัท แกรนด แอสเซ แอดไวเซอร่ี จํากัด 

ที่อยู 1350/279-283 อาคารไทยรงงคทาวเวอร ชั้น 16  

 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

โทรศัพท 0-2030-5885 

โทรสาร 0-2030-5811-12 
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8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

ขอมูลประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของบริษัทจัดการ กรรมการ ผูบริหาร ผูมีอํานาจ
ควบคุมของบริษัทจัดการ และผูจัดการกองทุน  

การจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท ต้ังแตมีการจัดต้ังกองทุนรวมเม่ือวันที่ 6 
มิถุนายน 2556 บริษัทจัดการ คณะกรรมการ ผูบริหาร ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผูจัดการกองทุน
รวมไมถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับใด ๆ 
อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนสามารถตรวจสอบขอมูลเพิ่มเติมไดที่เว็บไซตของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยดังนี้  
http://capital.sec.or.th/webapp/enforce/finequerythai_p2.php?cmbdoc_id=all&cmbref_no=5&query_t
ype=M&txtSection=&txtStartDate=&txtEndDate=&txtMeet_no=&txtMeet_yy=&txtFine_no=&txtFine_yy
=&txtOffender_name=&txtother=&content_id=5 

 

9  การกํากับดูแลกิจการ 

9.1  นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได
แกไขหรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย อยาง
เครงครัด และมีการจัดต้ังคณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพิจารณาใน
รายละเอียดที่เก่ียวของกับการลงทุน และมีผูดูแลผลประโยชนคอยสอบทานการทํางานของบริษัท
จัดการอีกดวย 

โดยทางบริษัทจัดการ ไดกําหนดใหมีนโยบายการกํากับดูแลทางดานตางๆ เชน การจัดทํารายงาน
ความขัดแยงทางผลประโยชน นโยบายในการปฏิบัติงานดานธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการ
ประกอบธุรกิจจัดการลงทุน เปนตน 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน 
(“คณะกรรมการลงทุน”) 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวของกับการ
บริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพื้นฐาน ดวยความโปรงใส สุจริต และ
ต้ังอยูบนพื้นฐานของการปฏิบัติตามกฎหมายตางๆ  ที่เก่ียวของ 

ขอบเขตอํานาจของคณะกรรมการลงทุนนี้ ใชบังคับกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวม
โครงสรางพื้นฐานทุกกอง เวนแตกรณีที่กองทุนรวมใดกําหนดใหมีคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณาใน
เร่ืองที่กําหนดไวเปนการเฉพาะ ใหนําขอบเขตหนาที่ของคณะกรรมการลงทุน ไปใชกับกองทุนรวม
ดังกลาวเทาที่ไมขัดตออํานาจหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมนั้นๆ 
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บทบาทหนาที่ความรับผิดชอบหลักของคณะกรรมการลงทุน 
1. พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

และ/หรือ โครงการโครงสรางพื้นฐาน ตามที่ผูจัดการกองทุนรวม ไดนําเสนอตอคณะกรรมการ
ลงทุน ท้ังนี้ การลงทุนดังกลาว ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และขอกําหนดของกองทุน
รวม 

2. พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติการจายเงินปนผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต
ละกองทุนรวม ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

3. พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเน่ืองกับการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยนําเสนอแกกองทุนรวม เพื่อใหเปนไปตามท่ีกําหนดในโครงการ
จัดการกองทุนรวม 

4. พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ โครงการ
โครงสรางพื้นฐาน กลยุทธการบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคลอง และ
อื่นๆ ตามที่ผูจัดการกองทุนรวมนําเสนอ รวมทั้งพิจารณากําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดในการลงทุน
ใหผูจัดการกองทุนรวมนําไปปฏิบัติ ทั้งนี้ ตองเปนไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดรับอนุมัติและไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

5. กํากับดูแลใหกลยุทธการลงทุนตอบสนองตอวัตถุประสงคและนโยบายการลงทุนของแตละกองทุน
ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวมหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุนรวม รวมท้ัง
กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม รวมทั้งกํากับดูแล
ใหการลงทุน ใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

6. กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และการทําหนาที่ของ
ผูดูแลผลประโยชน และบุคคลอื่นที่เก่ียวของที่มีหนาที่ตามที่กําหนดในโครงการจัดการกองทุนรวม 

7. พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม ที่มีมูลคารวมของสัญญา
ไมตํ่ากวา 10 ลานบาท ทั้งนี้ สัญญาท่ีจะใหคณะกรรมการพิจารณา ตองผานการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผูเช่ียวชาญทางกฎหมายหรือหนวยงานกํากับแลว 

8. กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามนโยบายและหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวมที่
ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทโดยเครงครัด 

9. ดําเนินการเร่ืองอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และ
ขอกําหนดของกองทุนรวม 

10. พิจารณาเร่ืองอื่นใดท่ีเก่ียวของกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่กําหนดไวในนโยบายและ
หลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวม และอนุมัติส่ังการตามที่จําเปนและเห็นสมควร และไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

11. พิจารณาแตงต้ังกรรมการที่เปนผูแทนกลุมงาน ทดแทนกรรมการทานเดิมในกรณีที่กรรมการทาน
เดิมมิไดปฏิบัติงานในกลุมงานนั้นๆ แลว 
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9.2 การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน 
 

บริษัทจัดการไดออกขอปฏิบัติเร่ืองการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงาน (Staff Dealing Policy) และมี
การกําชับใหพนักงานทุกคนในองคกร รวมถึง กรรมการ ผูบริหาร และผูจัดการกองทุน รวมถึง
ผูเก่ียวของอื่นที่มีโอกาสใชขอมูลภายใน ปฏิบัติตามอยางเครงครัด และมีการกําหนดบทลงโทษอยาง
รุนแรง และเปนลายลักษณอักษร หากมีการละเมิดขอปฏิบัตินี้ 
พนักงานจะตองดูแลไมใหการลงทุนของบริษัทจัดการพนักงาน และกองทุนรวมประเภทตางๆ ภายใต
การบริหารของบริษัทจัดการมี ความขัดแยงทางผลประโยชนอยางมีเจตนาท่ีจะกอใหเกิดความ
ไดเปรียบเสียเปรียบระหวางกัน และจะตองดําเนินงานดวยความซ่ือสัตยสุจริตและยุติธรรม เพื่อใหการ
จัดการกองทุนรวมภายใตการบริหาร เปนไปตาม วัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง
ผลประโยชนของลูกคา โดยผลประโยชนของลูกคาตองมากอนผลประโยชน ของบริษัทจัดการหรือ
ผลประโยชนสวนตัวกรรมการ หรือพนักงานของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพื่อตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณ
และประกาศตาง ๆ ที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด รวมทั้ง
กฎ ระเบียบ ขอบังคับของบริษัทจัดการ และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ 
เพื่อที่บริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานได 

 

9.3 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 
 

กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน จะเขาทําการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา 
due diligence) วิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือทรัพยสินเขากองทุน
รวม ตลอดจนตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินของกองทุนรวม โดยมีขั้นตอนตามขั้นตอนการ
ปฏิบัติงานที่ชัดเจนและเปนกระบวนการ  ทั้งยังมีคณะกรรมการการลงทุนชวยกล่ันกรองการพิจารณา
เพื่อหลีกเล่ียงการขัดแขงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้น โดยมีเกณฑในการพิจารณาดังตอไปนี้   

เกณฑในการพิจารณา  
1) ประสบการณ สถานะการเงิน ความนาเช่ือถือและชื่อเสียงที่ผานมาของเจาของอสังหาริมทรัพย 

เพื่อพิจาณาถึงความสามารถปฏิบัติหนาที่เม่ือเปนคูสัญญาในการเขาธุรกรรมการลงทุนและการ
บริหารงานของกองทุนรวม  

2) ทําเลและศักยภาพของอสังหาริมทรัพย สภาพท่ีต้ัง ทางเขาออก  
3) โอกาสในการจัดหารายได 
4) ผลการดําเนินงานท่ีผานมาของอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุน 
5) ความเปนไปไดทางการตลาด และสภาวะการแขงขันของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุน 
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9.4 การคัดเลือกผูบริหารทรัพยสิน 
 

ผูจัดการกองทุนคัดเลือกบุคคากรอื่นในการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวม บริษัทจัดการให
ความสําคัญกับการคัดเลือกบุคลากรผูมารับหนาที่ผูบริหารทรัพยสิน โดยจะจัดใหมีการพิจารณาถึง
ความเหมาะสม ความพรอมในการดําเนินงานของผูบริหารสินทรัพย บริษัทจัดการจะพิจารณา
คุณสมบัติของผูบริหารสินทรัพย และเสนอตอคณะกรรมการการลงทุนเพื่อพิจารณารายท่ีเหมาะสม
กอนดําเนินการแตงต้ัง 
เกณฑในการพิจาณาผูบริหารทรัพยสิน มีดังตอไปนี้ 
1) ประสบการณ  ชื่อเสียง และความนาเช่ือถือในการปฏิบัติงาน 
2) ความคุนเคยกับทรัพยสิน หรือที่ต้ังของทรัพยสิน 
3) ความสัมพันธอันดีกับผูเชาและผูใชบริการทรัพยสิน 
4) ความสัมพันธอันดีกับเจาของที่ดิน 
5) ความสัมพันธอันดีตอหนวยงานภาครัฐ 
6) ระบบการปฏิบัติงาน และการควบคุมภายใน 
7) อัตราคาตอบแทน 
8) เกณฑอื่น ๆ ที่กรรมการการลงทุนและหรือผูเช่ียวชาญอาจเสนอเพิ่มเติม 

 

9.5 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารทรัพยสิน 
 

การใหบริการของผูบริหารทรัพยสิน จะมีการประเมินผลโดยการใชดัชนีประเมินผลงาน ตามที่กําหนด
ไวในสัญญาบริการหลัก ดัชนีวัดผลประกอบดวยดัชนีตาง ๆ รวมถึงการควบคุมการใชจายและรายได
ตามงบประมาณท่ีคาดการณ และการตออายุสัญญาเชาสถานท่ีต้ังทรัพยสิน หากการใหบริการไม
เปนไปตามดัชนีวัดผลที่กําหนดไวอาจจะพิจารณาใหมีการลดคาบริการ โดยจะพิจารณาและปรับปรุง
ดัชนีวัดผลเปนรายปโดยตกลงรวมกันตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาบริการหลักหรือพิจารณา
เปล่ียนแปลงผูใหบริการบริหารอสังหาริมทรัพย 
ผูจัดการกองทุนอาจจะมอบอํานาจในการบริหารจัดการใหแกผูบริหารทรัพยสิน โดยจะกํากับดูแลการ
บริหารของผูบริหารทรัพยสินตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในท่ีเปนที่ยอมรับ พรอมทั้งติดตาม 
ควบคุมผลประกอบการเปนไปตามงบประมาณประจําปของสินทรัพยที่จัดทํารวมกันทุกป เพื่อดํารงซ่ึง
ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนหลัก  นอกจากผลประกอบการของทรัพยสินท่ีผูจัดการกองทุน
รวมพึงดูแลแลว ผูบริหารสินทรัพยจะตองดูแลใหทรัพยสินของกองทุนรวม ใหอยูในสภาพดี พรอม
จัดหาผลประโยชน  และดําเนินการใหมีการจัดทําประกันภัยที่พอเพียงและเปนไปตามที่เปดเผยใน
โครงการจัดการกองทุนรวม 

 

9.6 การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 
 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนาที่และ
ความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย รวมถึง
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หนาที่และความรับผิดชอบที่เก่ียวของ เชนจัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการที่ไดรับ
อนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน 
ตลอดจนปฏิบั ติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา  125 และขอกําหนดอื่นๆ  ที่ เ ก่ียวของแหง
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 อยางเครงครัด รวมถึงปฏิบัติการอื่นๆ 
เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่งผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวม
ภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งนี้ จะตองไมขัดตอ
กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของนอกจากน้ี ยังจัดใหมีการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

9.7 คาตอบแทนของบริษัทจัดการ 
 

บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 
1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแล
ผลประโยชนโดยในรอบปบัญชีที่ผานมาไดเรียกเก็บจริงเปนจํานวน 9.87 ลานบาท 

 

9.8 การเปดเผยขอมูล/สารสนเทศตอผูถือหนวย 
 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได
แกไขหรือออกโดย คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ/หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ืองการการเปดเผยขอมูลและหรือสารสนเทศตอผูถือหนวยไวอยาง
เครงครัด  อาทิเชน 

1) บริษัทจัดการจะคํานวณและเปดเผยมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม ณ วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน
นับแตวันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลวแตกรณี  ทั้งนี้  มูลคาที่คํานวณได
ดังกลาวตองมีผูดูแลผลประโยชนรับรองวาการคํานวณมูลคาดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

บริษัทจัดการจะเปดเผยในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับและปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่
ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชน พรอมทั้งเปดเผยช่ือ 
ประเภทและท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากลงทุนดวย 

2) บริษัทจัดการจะตองจัดเตรียมและเปดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายป) รายงาน
ประจําป รายงานเหตุการณสําคัญที่อาจมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน ฐานะทางการเงิน หรือ
ผลประกอบการของกองทุนรวม และเหตุการณอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับตลาด
ทุน และ/หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
(แลวแตกรณี) กําหนด 
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9.9 การจัดประชุมผูถือหนวย 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได
แกไขหรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย เร่ือง
การจัดประชุมผูถือหนวย ไวอยางเครงครัด และนอกจากนั้น ผูดูแลผลประโยชนเปนผูรับรองความ
ถูกตองและรับรองวา ไดกระทําตามกฎหมายหลักทรัพย กอนการเปดเผยและจัดประชุมตางๆ กับผูถือ
หนวย  

โดยปกติในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนบริษัทจัดการจะตองจัดหาขอมูลใหแกผูถือหนวยลงทุนซ่ึง
เพียงพอตอการพิจารณาลงมติของผูถือหนวยลงทุน ซึ่งตองประกอบดวยความเห็นของบริษัทจัดการ
และผูดูแลผลประโยชนในเรื่องที่ตองลงมติดังกลาว ตลอดจนผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับผูถือหนวย
ลงทุน ซึ่งเปนผลมาจากการลงมติในเร่ืองดังกลาว 
บริษัทจัดการอาจขอมติจากผูถือหนวยลงทุนโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนหรือโดย
การเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนก็ได 
บริษัทจัดการจะตองเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนโดยไมชักชานับจากวันที่มีผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือ
หนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน
รวม เขาช่ือกันทําหนังสือขอใหบริษัทจัดการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน 
หากบริษัทจัดการไมเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนตามที่ผูถือหนวยลงทุนเขาช่ือกันทําหนังสือขอภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนดขางตน ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมอาจเรียกประชุมเองก็ได  
หลักเกณฑและวิธีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนใหเปนไปตามที่กําหนดไวในขอผูกพันระหวางผูถือ
หนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ 
ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถือ
หนวยลงทุนและมีสิทธิไดรับผลตอบแทนการลงทุน บริษัทจัดการจะตองแจงวันปดสมุดทะเบียนตอ
ตลาดหลักทรัพย และนายทะเบียน ลวงหนาเปนระยะเวลา 14 วัน หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามท่ี
ตลาดหลักทรัพย หรือนายทะเบียนกําหนดกอนวันปดสมุดทะเบียนนั้น ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงวัน
ปดสมุดทะเบียนจากเดิมที่เคยแจงไว บริษัทจัดการจะตองแจงการเปล่ียนแปลงดังกลาวตอตลาด
หลักทรัพย และนายทะเบียนลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที่ตลาด
หลักทรัพย หรือนายทะเบียนกําหนดกอนวันปดสมุดทะเบียนตามที่เคยแจงไวนั้น  
บริษัทจัดการจะตองจัดสงหนังสือขอมติ หรือหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน
ซึ่งมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุดทะเบียน 
ใหสันนิษฐานไวกอนวาสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเปนบันทึกขอมูลที่ถูกตองและเปนจริง ดังนั้น การ
จายหรือการแจกจายทรัพยสินใหแกผูถือหนวยลงทุนผูซึ่งมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ลงทุนดังกลาว และสิทธิในการไดรับหรือขอจํากัดสิทธิใด ๆ ของผูถือหนวยลงทุนผูซึ่งมีชื่อปรากฏอยูใน
สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนดังกลาว ใหถือวาเปนการที่บริษัทจัดการกระทําไปโดยชอบ 
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ก) การขอมติโดยสงหนังสือ 

ในการขอมติโดยการสงหนังสือขอมติ มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวนหนวยลงทุน
รวมกันเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงไมวาจะเปนการ
ขอมติในเร่ืองใด เวนแตเปนกรณีการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการ
จัดการ 

ข) การขอมติโดยเรียกประชุม 

1. องคประชุม 

(ก) การการขอมติโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน องคประชุมตองประกอบดวยผูถือหนวยลงทุน
ไมนอยกวา 25 คน หรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยลงทุนทั้งหมด โดยมีหนวยลงทุน
นับรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 
เวนแตที่กําหนดไวในขอ (ข) ทายนี้ 

(ข) องคประชุมที่กําหนดไวในขอ (ก) ขางตนมิใหนํามาใชบังคับกับการขอมติเพื่อแกไขเพ่ิมเติม
โครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ ซึ่งจะตองกระทําตามที่กําหนดไว 

2. สิทธิออกเสียง 

(ก) ผูถือหนวยลงทุนที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษไมวาโดยทางตรงหรือโดยทางออมในเร่ืองที่จะลงมติใด 
ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในเร่ืองที่จะลงมตินั้น 

(ข) ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนไมเปนไปตามขอจํากัดที่กําหนดไว จะตองงดออกเสียงสําหรับ
หนวยลงทุนสวนที่ถือเกินอัตราน้ัน 

3. ขอกําหนดในการออกเสียง 

(ก) ผูถือหนวยลงทุนมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงตอหนึ่งหนวยลงทุนที่ตนถือ 

(ข) เวนแตกรณีที่กําหนดไวในขอ (ค) และขอ (ง) ทายน้ี มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวน
หนวยลงทุนรวมกันเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียง 

(ค) เฉพาะในกรณีดังตอไปน้ี มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวา
สามในส่ี (รอยละ 75 หรือมากกวา) ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง 

(1) การไดมาเพิ่มเติมหรือการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินกิจการโครงสรางพื้นฐานท่ีมีมูลคาเกินกวา 
100 ลานบาท หรือต้ังแตรอยละ 30 ขึ้นไปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุนรวม ณ เวลาท่ีมี
การไดมาหรือจําหนายไปดังกลาว หรือการตกลง การยินยอม หรือใชสิทธิออกเสียงเพื่อให
บริษัทที่กองทุนรวมเปนผูถือหุน 

(2) การเขาทํา แกไข หรือยกเลิกสัญญาเก่ียวกับการบริหารจัดการหรือจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินกิจการโครงสรางพื้นฐานโดยกองทุนรวม ที่มีมูลคาของสัญญาเกินกวา 100 ลาน
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บาท หรือต้ังแตรอยละ 30 ขึ้นไปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุนรวม ณ เวลาท่ีมีการเขา
ทํา แกไข หรือยกเลิกสัญญาดังกลาว  

(3) การเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ หรือการตกลงยินยอม หรือใชสิทธิออกเสียงเพื่อให
บริษัทที่กองทุนฯ เปนผูถือหุน 

(4) การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

(5) การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  

(6) การควบหรือรวมกับกองทุนรวมอื่น 

(ง) มติเก่ียวกับการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการกองทุนรวมให
เปนไปตามขอกําหนดในหัวขอ 7.14.1 “วิธีแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุน”  ตามหนังสือชี้
ชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนฯ 

 

9.10 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

ทางกองทุนรวมไดชําระคาธรรมเนียมสอบบัญชี ใหกับบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม 2560 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 เปนจํานวนเงินรวม 780,000 บาท 

 

10  ความรับผิดชอบตอสังคม 

กองทุนไดตระหนักถึงความสําคัญของสังคม ชุมชน และส่ิงแวดลอม โดยในป 2560 ไดมีการดําเนินการเพ่ือ
สาธารณประโยชนอยางตอเนื่องดังนี้ 
1. การรณรงคใหมีการปองกันการปลอยน้ําเสียลงสูพื้นที่สาธารณะ 
2. การรณรงคใหมีการติดต้ังอุปกรณ และเครื่องใชในการประหยัดพลังงานและรักษาส่ิงแวดลอม 

11  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

 
ในการใหบริการเปนผูจัดการกองทุน ทางบริษัทจะบริหารจัดการ ตลอดจนควบคุมและติดตามความเส่ียงที่
สําคัญ โดยมีวัตถุประสงคดังนี้ 

1. เพื่อใหมีการระบุ ประเมิน ควบคุม ติดตาม และรายงานความเส่ียงท่ีสําคัญในการทําหนาที่
ผูจัดการกองทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2. เพื่อใหผูปฏิบัติงานเขาใจถึงความเส่ียง การปองกันความเส่ียง รวมทั้งตระหนักในหนาที่ความ
รับผิดชอบในการบริหารความเส่ียงในการดําเนินงานในทุกกิจกรรม 

บริษัทใชกรอบการกํากับดูแลแบบ "แนวปองกัน 3 ชั้น" ในการบริหารความเส่ียง 
1.  แนวปองกันชั้นที่ 1 ไดแก หนวยงานธุรกิจและหนวยงานสนับสนุนที่เก่ียวของ จะรับผิดชอบในการ

บริหารความเส่ียงที่เกิดขึ้นในการใหบริการเปนผูจัดการกองทุน 
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2. แนวปองกันชั้นที่ 2 ไดแก หนวยงานกลาง เชน หนวยงานบริหารความเส่ียง  หนวยงานกํากับและ
ควบคุม จะดูแลและควบคุมความเส่ียง ซึ่งจะเปนผูใหคําแนะนํา สนับสนุน และทดสอบวิธีการที่
หนวยงานธุรกิจและหนวยงานสนับสนุนตาง ๆ บริหารความเส่ียงดานการดําเนินงาน  

3. แนวปองกันช้ันที่ 3 ไดแก หนวยงานบริหารงานตรวจสอบ จะทําการทดสอบกระบวนการและ
ขั้นตอนทางธุรกิจ (รวมถึงกระบวนการบริหารความเส่ียง) เพื่อใหความม่ันใจแกคณะกรรมการ
บริษัท วาบริษัทมีสภาพแวดลอมในการควบคุมที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ 

12  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

12.1  รายการระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวของ/เกี่ยวโยงกันกับบริษัท
จัดการ 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) 

- เปนบริษัทใหญของบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

- นายทะเบียน 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการคริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

- รับคาธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทุน
รวม 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน
ไทยพาณิชย จํากัด 

- บริษัทจัดการกองทุนรวม - รับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุน
รวม 

 

12.2 รายการระหวางกองทุนรวมกับผูดูแลผลประโยชน และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูดูแล
ผลประโยชน 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) - ผูดูแลผลประโยชน

 
- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ เดอะ 
คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

- รับคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน
จากกองทุนรวม 

 
12.3  รายงานการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ลําดับที ่ รายชื่อบุคคลที่เก่ียวของกับ
กองทุนรวม 

ความสัมพันธกับกองทุนรวม รายละเอียดการทําธุรกรรม 

1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 
5. 00 ข อ ง จํ า น ว น หุ น ที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
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ลําดับที ่
รายชื่อบุคคลที่เก่ียวของกับ

กองทุนรวม 
ความสัมพันธกับกองทุนรวม รายละเอียดการทําธุรกรรม 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่ง
ถือหนวยลงทุนรอยละ 20.00 

โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรในฐานะ
ผูขาย 

2 บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 
5. 00 ข อ ง จํ า น ว น หุ น ที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่ง
ถือหนวยลงทุนรอยละ 10.00 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการเดอะคริสตัล ใน
ฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
โครงการ เดอะคริสตัลในฐานะผูขาย 

3 บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด - ผูบริหารอสังหาริมทรัพย - ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
โครงการ  เดอะคริสตัลและโครงการ 
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ในฐานะผูขาย 

- ไ ด ทํ า สั ญ ญ า แ ต ง ตั้ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยโครงการเดอะคริสตัล 
และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ใน
ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

- ไดทําสัญญาเชาเหมางานระบบและเชา
พ้ืนที่ ส วนกลางของโครงการ  เดอะ
คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูเชา 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

4 บริษัท  ลักซ เซอรี  แอท  ลิฟวิง 
จํากัด 

- ผูถือหุนกรรมการและผูบริหาร
เปนกลุมเดียวกับบริษัทเค.อี.รี
เทล จํากัด 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

 
ผูลงทุนสามารถตรวจสอบการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของกับกองทุนรวมไดที่บริษัทจัดการโดยตรง โดย
กองทุนรวมไดเปดเผยขอมูลบางสวนในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่แนบมา และสามารถตรวจสอบรายช่ือ
ผูบริหารของบริษัทจัดการและกองทุนรวมภายใตการบริหารจัดการไดที่ website ของบริษัทจัดการที่  
http://www.scbam.com 

 

12.4 ขอมูลการรับผลประโยชนตอบแทนเนื่องจากการที่กองทุนรวมใชบริการบุคคลอ่ืน (Soft 
Commission) 
ไมมี    
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สวนที ่3 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 
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13  ขอมูลสําคัญทางการเงิน 

13.1 ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท สําหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

สําหรับผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
2560 กองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนทั้งส้ิน 380.76 ลานบาท โดยเปนรายไดคาเชารวมจํานวน 374.04 ลาน
บาท รายไดจากดอกเบี้ย จํานวน 0.56 ลานบาท และรายไดอื่น ๆ จํานวน 6.16 ลานบาท ในชวงเดียวกัน กองทุน
รวมมีคาใชจายทั้งส้ิน 90.63 ลานบาท โดยแบงเปนตนทุนคาเชา 43.61 ลานบาท คาธรรมเนียมผูเช่ียวชาญตาง 
ๆ 38.01 ลานบาท และคาใชจายในการบริหาร 9.01 ลานบาท สงผลใหกองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนสุทธิคิด
เปนจํานวน 290.13 ลานบาท ทั้งนี้ กองทุนรวมรับรูรายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้นจากเงินลงทุน
จํานวน 105.14 ลานบาท ทําใหในรอบการดําเนินงาน 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวม
มีสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้น 185.00 ลานบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีมูลคา
ทรัพยสินสุทธิทั้งส้ิน 4,190.44 ลานบาท หรือเทากับ 10.7447 บาทตอหนวย 

สําหรับผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการการลงทุน
พิจารณาการลงทุนของกองทุนรวมไดมีมติจายเงินปนผลและเงินคืนทุนเปนจํานวนทั้งส้ิน 0.7600 บาทตอหนวย 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2560 จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 เมษายน  2560 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2560 จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 กรกฏาคม 2560 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2560  จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560   จํานวน 0.1447 บาทตอหนวย 

 การจายคืนทุน 
- คร้ังที่ 1 จํานวนเงิน  0.0363 บาทตอหนวย 
 

13.2 ความเห็นของผูจัดการกองทุนรวมเกี่ยวกับการวิเคราะหผลการดําเนินงาน 
ผลการดําเนินงานโดยรวมของกองทุนรวม 
ผลการดําเนินงานในป 2560 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสิทธิการเชาคริสตรัล รีเทล โกรท มีการปรับตัว
ลดลงเล็กนอยของรายไดจากการลงทุนสุทธิประมาณรอยละ 5.83 เม่ือเทียบกับปกอนหนา โดยรายไดรวมลดลง
ทั้งส้ินรอยละ 3.39 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากรายไดคาเชาพื้นที่ของกองทุนรวมที่ลดลงเปนหลัก จากการที่มีการ
ปรับตัวของคาเชาที่ลดลงตามสภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง โดยหากแยกเปนแตละโครงการ จะพบวา ในไตร
มาสที่ 4/2560 ที่ผานมา สําหรับโครงการ The Crystal มีรายไดคาเชาไมแตกตางจากปกอน แตโครงการ CDC 
ลดลงประมาณรอยละ 5.22 เม่ือเทียบกับปที่ผานมา รวมถึง คาใชจายรวมของกองทุนรวมในป 2560 ไดปรับตัว
เพิ่มขึ้นรอยละ 5.22 สงผลใหรายไดจากการลงทุนสุทธิปรับตัวลดลงที่รอยละ 5.83 

ในสวนของคาใชจายของทั้ง 2 โครงการ คือโครงการ The Crystal และโครงการ CDC มีอัตราท่ีเพิ่มขึ้นรอยละ 
16.64 และรอยละ 10.55 ตามลําดับ ซึ่งสาเหตุหลักมาจากรายการคาใชจายทางการตลาดและ Event ที่ปรับตัว
เพิ่มขึ้นในไตรมาสที่ 4/2559 ภายหลังจากการเสร็จส้ินพระราชพิธีถวายพระเพลิงพระบรมศพ พระบาทสมเด็จ
พระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช บรมนาถบพิตรเม่ือเดือนตุลาคม ป 2560  
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โดยสรุปผลการดําเนินงานของกองทุนรวมในปที่ผานมา กองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการ
ดําเนินงาน โดยมีรายไดจากการลงทุนสุทธิลดลงจากปกอน 17.98 ลานบาท รวมถึงมีการลดลงของมูลคา
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเปนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดจากเงินลงทุนทําใหกองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นใน
สินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานลดลงจากป 2559 ประมาณรอยละ 49.02 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากขาดทุนจาก
การสอบทานมูลคาทรัพยสิน ทําใหเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมลดลงจาก 4,209 
ลานบาท ในป 2559 เปน 4,112 ลานบาทในป 2560 หรือคิดเปนการลดลงประมาณรอยละ 2.30 

อัตราการเชาและอัตราคาเชาเฉล่ีย 

สําหรับในป 2560 อัตราการเชาพื้นที่และอัตราคาเชาเของท้ัง 2 โครงการ ไมมีการเปล่ียนแปลงมากนักเม่ือ
เปรียบเทียบกับปกอนหนา โดยในป 2560 อัตราการเชาเฉล่ียโครงการ The Crystal และโครงการ CDC อยูที่ 
95% และ 96% ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราการเชาใกลเคียงกับขอมูลเฉล่ียของอุตสาหกรรมคาปลีกคาสงในพ้ืนที่ใน
กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบอยูที่ 96% 
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13.3 รายการแสดงทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน หรือมีไวโดยแยกตามประเภททรัพยสิน 
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13.4 สรุปมูลคาทรัพยสิน ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 
มูลคาสินทรัพย   4,323,205,000.00  บาท 
มูลคาสินทรัพยสุทธิ  4,190,442,870.00  บาท 
จํานวนหนวย   390,000,000  หนวย 
มูลคาตอหนวยลงทุน     10.7447   บาท 

 
13.5 ขอมูลเกี่ยวกับการกูยืมเงินของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ในรอบปบัญชีที่ผานมา ไมมีการกูยืมเงินของกองทุนรวม 
 

13.6 ตารางแสดงคาใชจายทั้งหมดที่บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวม  
สําหรับรอบบัญชี ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

 รอยละของ
มูลคาทรัพยสินสทุธ ิ

จํานวนเงนิที่เก็บจริง1

(ลานบาท) 
คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด 

 O คาธรรมเนียมการจัดการ ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป 9.87 

 O คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน ไมเกินรอยละ 0.05 ตอป 1.12 

ทั้งนี้ ไมรวมคาใชจายอื่นๆ ตามท่ี
เกิดจริง เชน คาใชจายในการ
ตรวจสอบทรัพยสินของกองทนุ

รวม  เปนตน 
 O คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.05 ตอป 1.35 

 O คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย  ไมเกินรอยละ 0.30 ตอป 24.462 

 O คาธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนรวม ตามท่ีจายจริง ไมมี 

 O คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหนวยลงทุน รวมถึงคาคอมมิชช่ัน

ในการขายหนวย 
ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ไมมี 

 O คาธรรมเนียมในการสนับสนุนการขายหนวยลงทุน

รวมถึงคาคอมมิชช่ันในการขายหนวย  
ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ไมมี 

 O คาใชจายในการโฆษณา และประชาสัมพันธ  

       -  ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก ไมเกิน 10 ลานบาท 

 

ไมมี 

-  หลังการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  

  (คาใชจายนักลงทุนสัมพันธ (ในสวนที่ไมเก่ียวของกับการออก

และเสนอขายหนวยลงทุน) และคาใชจายในการจัดประชุม) 

ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันสิ้น

ปบัญชีกอนหนา 

คาใชจายดังกลาวรวมอยูใน

คาใชจายในการบริหารในงบกําไร

ขาดทุนของกองทุนรวม 

 O คาธรรมเนียมวิชาชีพ ตามท่ีจายจริง 1.21 

 O คาใชจายในการบริหาร ตามท่ีจายจริง 9.01 

หมายเหตุ: 
1. คาใชจายดังกลาวไดรวมภาษีมูลคาเพิ่มแลว 
2. คาใชจายดังกลาวรวมคาธรรมเนียมการประสานงานกับผูเชารายยอย,คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive),คานายหนา (Commission) 
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13.7 การเปลี่ยนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 
ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมไมไดมีการเปล่ียนแปลง
คาธรรมเนียม 

 
เงื่อนไขในการเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

1. การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย ภายใตอัตราท่ีระบุไวในโครงการ 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลด/ยกเวนคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายตามขอ 28.1 และ 
28.2 นี้ ตราบเทาที่คาธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดังกลาว ไมเกินอัตราท่ีระบุไวในขอ 28.1 และ 
28.2 อยางไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ่มหรือลดหรือยกเวนคาธรรมเนียมดังกลาวขางตน บริษัท
จัดการจะทําการติดประกาศไว ณ ที่เปดเผยของบริษัทจัดการ 

2. การเปล่ียนแปลงของคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายตามขอ 28.1 และ 28.2 โดย
บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1) กรณีเพิ่มอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจายเกินกวาที่ระบุไวในโครงการ 
บริษัทจัดการจะกระทําเม่ือไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนดวยมติเกินก่ึงหนึ่งของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

2.2) กรณีที่บริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดคาธรรมเนียม หรือคาใชจาย 
บริษัทจัดการจะติดประกาศคาธรรมเนียม หรือคาใชจายอัตราใหม ณ สํานักงานของบริษัท
จัดการและสถานท่ีติดตอทุกแหงของผูสนับสนุนการขายท่ีใชเปนสถานท่ีในการซ้ือขาย
หนวยลงทุน 

ทั้งนี้ การเปล่ียนตามขอ 2 ขางตน บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาด
หลักทรัพยทราบภายใน 15 วันนับแตวันถัดจากวันเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจาย
ดังกลาวขางตน  

 
13.8 ตารางแสดงคาใชจายทั้งหมดที่บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนเรียกเก็บจากผูถือหนวยลงทุน  

ไมมี 
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14 รายงานความเห็นของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
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15 งบการเงิน 
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กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1. ลักษณะของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนฯ”) เปนกองทุนรวมสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุนและเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงโดยมีการกําหนดอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือเชาไวเปนการแนนอนแลวในรายละเอียด
ของโครงการ โครงการไดจัดต้ังและจดทะเบียนเปนกองทุนรวมเมื่อวันที่ 20 มิถุนายน 2556 โดยไมมี
การกําหนดอายุโครงการ และมีวัตถุประสงคเพื่อระดมเงินลงทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซึ่งกองทุนฯจะ
นําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปซื้อ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชน
จากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยตางๆ 
ที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือมีไวตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงดําเนินการกอสราง 
และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนรวมและผูถือ
หนวยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืน และ/หรือหลักทรัพยอ่ืน และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธี
อ่ืนใดตามกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวของกําหนด 

เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2556 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดรับหนวยลงทุนของกองทุนฯเปน
หลักทรัพยจดทะเบียนและใหเร่ิมซื้อขายไดต้ังแตวันที่ 27 มิถุนายน 2556 เปนตนไป 

กองทุนฯบริหารงานโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด (“บริษัทจัดการฯ”) โดยมี
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของกองทุนฯ และบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กลุมเค.อี.แลนด ซึ่งประกอบดวยบริษัท เบญจกิจพัฒนา 
จํากัด และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด เปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญของกองทุนฯ โดยถือหนวย
ลงทุน รอยละ 20.00 และรอยละ 10.00 ตามลําดับ รวมถือหนวยลงทุนทั้งส้ินรอยละ 30.00 

ตามที่ไดมี พ.ร.ฎ. ฉบับที่ 608 ฉบับที่ 609 และฉบับที่ 610 เกี่ยวกับการยกเลิกการยกเวน
ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนตาม
กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย สงผลใหกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตอง
เสียภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป โดยมีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 24 พฤษภาคม 
2560 เปนตนไป ทั้งนี้ กองทุนฯไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มกับกรมสรรพากรแลวเมื่อวันที่ 24 
พฤษภาคม 2560 
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2. นโยบายการจายเงินปนผล 

กองทุน ฯ มีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 2 คร้ัง อยางไรก็ดี บริษัท
จัดการฯ  อาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษเกินกวาการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวย
ลงทุนไดตามที่บริษัทจัดการฯมีความเห็นวามีความจําเปนและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนฯ มีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯจะจายเงินปนผลใหผูถือ
หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดข้ึนจากการประเมิน
คาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยประจํา
รอบระยะเวลาบัญชีนั้น รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอื่นตามแนวทางที่คณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยกําหนด 

(2) ในกรณีที่กองทุนฯมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯอาจจายเงินปนผลใหผูถือ
หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวได 

การจายเงินปนผลตาม (1) ตองไมทําใหกองทุนฯเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มข้ึนในรอบระยะเวลา
บัญชีที่มีการจายปนผลนั้น 

ในการพจิารณาจายปนผล ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่า
กวาหรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการฯสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหสะสม
เงินปนผลดังกลาวเพื่อนําไปจายรวมกับเงินปนผลที่จะใหมีการจายในงวดสิ้นปบัญชี 

3. เกณฑในการจัดทํางบการเงิน 

งบการเงินนี้จัดทําข้ึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพ
บัญชี พ.ศ. 2547 และจัดทําข้ึนตามหลักเกณฑและรูปแบบที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 
106 เร่ือง การบัญชีสําหรับกิจการที่ดําเนินธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน 

   งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับที่กองทุนฯใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงิน
ฉบับภาษาอังกฤษแปลมาจากงบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยนี้ 
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4.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม 

ก.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เริ่มมีผลบังคับใชในปปจจุบัน 

  ในระหวางป กองทุนฯไดนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2559) รวมถึงแนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับ
ใหม ซึ่งมีผลบังคับใชสําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 
มกราคม 2560 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาวไดรับการปรับปรุง
หรือจัดใหมีข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ โดยสวนใหญเปนการปรับปรุงถอยคําและคําศัพท การตีความและการใหแนว
ปฏิบัติทางการบัญชีกับผูใชมาตรฐาน การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาว
มาถือปฏิบัตินี้ไมมีผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินของกองทุนฯ 

 ข.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใชในอนาคต 

  ในระหวางปปจจุบัน สภาวิชาชีพบัญชีไดประกาศใชมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
และการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2560) จํานวน
หลายฉบับ ซึ่งมีผลบังคับใชสําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวนัที่ 
1 มกราคม 2561 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาวไดรับการปรับปรุงหรือจัดใหมี
ข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ โดยสวน
ใหญเปนการปรับปรุงและอธิบายใหชัดเจนเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน  

  ฝายบริหารของกองทุนฯเช่ือวามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงจะไมมี
ผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินเมื่อนํามาถือปฏิบัติ 

5. นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

5.1 รายไดและคาใชจาย 
รายไดคาเชาพื้นที่ รายไดคาเชาเหมางานระบบ และรายไดคาเชาพื้นที่สวนกลาง จะบันทึกเปน
รายไดคาเชาตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา 

ดอกเบ้ียรับบันทึกเปนรายไดตามเกณฑคงคาง โดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง 

คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง 

5.2 การวัดคาเงินลงทุน 
เงินลงทุนจะรับรูเปนสินทรัพยดวยจํานวนตนทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทุนฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตนทุนของเงินลงทุนประกอบดวย รายจายซื้อเงินลงทุนและคาใชจายโดยตรงทั้งส้ินที่กองทุนฯจาย
เพื่อใหไดมาซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

อสังหาริมทรัพยและสินทรัพยถาวรที่ซื้อและ/หรือลงทุนโดยกองทุนฯ รวมถึง สิทธิการเชาที่ดินและพื้นที่ใน
อาคาร เคร่ืองตกแตงและติดต้ัง เฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจ
จะบันทึกในบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแสดงดวยมูลคายุติธรรมโดยไมคิดคาเส่ือมราคา บริษัท
จัดการ ฯ กําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ไดซื้อสิทธกิาร
เชาอสังหาริมทรัพยมา โดยใชราคาทุนจากการซ้ือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะ
กําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันที่ในงบการเงินงวดถัดไป โดยใชราคาประเมิน
จากผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคม
ผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยวาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลัก 
เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ) ซึ่งการประเมินราคาจะทําเมื่อสถานการณทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง 
แตอยางนอยจะจัดใหมีการประเมินราคาทุกสองปนับต้ังแตวันที่มีการประเมินราคาเพื่อซื้อหรือเชา
อสังหาริมทรัพย และจัดใหมีการสอบทาน การประเมินราคาทุกหนึ่งปนับแตวันที่มีการประเมิน
ราคาคร้ังลาสุดไปแลว 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดคาเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ถามี) ถือเปนรายการ
กําไร หรือขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดข้ึนในงบกําไรขาดทุน 

เงินลงทุนในหลักทรัพย 

เงินลงทุนในหนวยลงทุนแสดงตามมูลคายุติธรรมซึ่งคํานวณจากมูลคาสินทรัพยสุทธิของหนวยลงทุน 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดคาเงินลงทุนถือเปนรายการกําไรหรือขาดทุนที่ยังไมเกิดข้ึนจริงในงบกําไร
ขาดทุน 

เงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 

เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารใชมูลคาเงินตนบวกดอกเบ้ียคางรับจนถึงวันวัดคาเงินลงทุนในการ
กําหนดมูลคายุติธรรม ซึ่งไดแยกแสดงดอกเบ้ียคางรับไวใน “ลูกหนี้จากดอกเบ้ีย” ในงบดุล 

5.3  ลูกหนี้จากการใหเชา 

ลูกหนี้จากการใหเชาแสดงมูลคาตามราคาในใบแจงหนี้หักคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ 

กองทุนฯบันทึกคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญสําหรับผลขาดทุนโดยประมาณที่อาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงิน
จากลูกหนี้ไมได ซึ่งโดยทั่วไปพิจารณาจากประสบการณการเก็บเงินและการวิเคราะหอายุหนี้ 
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5.4 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน 

บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทุนฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอํานาจควบคุมกองทุน 
ฯ หรือถูกกองทุนฯควบคุมไมวาจะเปนโดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกนั
กับกองทุน ฯ 

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลหรือกิจการที่มี
สิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทําใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสําคัญตอกองทุน ฯ บริษัท
จัดการฯ ผูบริหารสําคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัทจัดการฯ ที่มีอํานาจในการวางแผนและ
ควบคุมการดําเนินงานของกองทุน ฯ 

ความสัมพันธที่มีกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน มีดังนี้ 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 
บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 5.00 
ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่งถือ
หนวยลงทุนรอยละ 20.00 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรในฐานะผูขาย 

บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 5.00 

ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่งถือ
หนวยลงทุนรอยละ 10.00

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร

บางสวนของโครงการ เดอะคริสตัล            ใน

ฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 

เดอะคริสตัลในฐานะผูขาย 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด - ผูบริหารอสังหาริมทรัพย - ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 

เดอะคริสตัลและโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น

เตอร ในฐานะผูขาย 

- ไดทําสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย
โครงการ เดอะคริสตัล และโครงการ คริสตัล 

ดี ไ ซ น  เ ซ็ น เ ต อ ร  ใ น ฐ า น ะ ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย 

- ได ทํ า สัญญา เช า เหมางานระบบและ   

เชาพ้ืนที่สวนกลางของโครงการ เดอะคริสตัล 

และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรใน

ฐานะผูเชา 
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ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 

ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนฯ

 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด 

 

- ผูถือหุน กรรมการและผูบริหาร

เปนกลุมเดียวกับบริษัทเค.อี.รี

เทล จํากัด

 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 

ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนฯ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน   

ไทยพาณิชย จํากัด

- บริษัทจัดการฯ - รั บ ค า ธ ร ร ม เ นี ย ม ก า ร จั ด ก า ร จ า ก   

กองทุนฯ

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) - ผูดูแลผลประโยชน - รับคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชนจาก
กองทุนฯ 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ ในโครงการ  เดอะ

คริสตัลบางสวนกับกองทุนฯ 

ธน าค า ร ไ ท ยพาณิ ช ย  จํ า กั ด 

(มหาชน) 

- บริษัทใหญของบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุน     ไทยพาณิชย 

จํากัด 

- นายทะเบียนกองทุนฯ

- รับคาธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทุนฯ 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ ในโครงการ  เดอะ

คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร

บางสวนกับกองทุนฯ 

5.5 การแบงปนสวนทุน 

กองทุนฯบันทึกลดกําไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายปนผลเปนเงินสด 

5.6 ภาษีเงินได 

กองทุน ฯ ไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทุนฯไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลใน
ประเทศไทย 

5.7 การวัดมูลคายุติธรรม 
 มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจาย

เพื่อโอนหนี้สินใหผูอ่ืนโดยรายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดข้ึนในสภาพปกติระหวางผูซื้อและ
ผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทุนฯใชราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพคลองใน
การวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวของ
กําหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสําหรับ
สินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกันหรือไมสามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพ
คลองได กองทุนฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมินมูลคาที่เหมาะสมกับแตละ
สถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัด
มูลคายุติธรรมนั้นใหมากที่สุด   
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ลําดับชั้นของมูลคายุติธรรมที่ใชวัดมูลคาและเปดเผยมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินในงบ
การเงินแบงออกเปนสามระดับตามประเภทของขอมูลที่นํามาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้ 

ระดับ 1 ใชขอมูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มี
สภาพคลอง 

ระดับ 2 ใชขอมูลอ่ืนที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน ไมวาจะเปนขอมูล
ทางตรงหรือทางออม 

ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตได เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการ
ประมาณข้ึน  

ทุกวันส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทุนฯจะประเมินความจําเปนในการโอนรายการระหวางลําดับ
ชั้นของมูลคายุติธรรมสําหรับสินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันส้ินรอบระยะเวลารายงานที่มีการ
วัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดข้ึนประจํา 

6. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ 

ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน บริษัทจัดการฯจําเปนตองใชดุลยพินิจ
และการประมาณการในเร่ืองที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและประมาณการดังกลาวนี้ 
สงผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและตอขอมูลที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ผลที่เกิดข้ึนจริงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณการไว บริษัทจัดการฯมีการใชดุลยพินิจและ
การประมาณการที่สําคัญในการกําหนดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ซึ่งอางอิงจากราคาประเมินจากผูประเมินราคาอิสระดังที่ไดกลาวไวในหมายเหตุ 5.2 และขอ
สมมติฐานที่สําคัญที่ใชในการประเมินมูลคายุติธรรมดังกลาวไดอธิบายไวในหมายเหตุ 7 

7. เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
  (หนวย: พันบาท)
 2560 2559
เงินลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยตนป 4,209,000 4,156,000
หัก: คาเชาคางรับตนป (1,803) (3,837)
รวม 4,207,197 4,152,163
บวก: เพ่ิมขึ้นระหวางป 7,654 -
บวก: กําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินราคาระหวางป (106,493) 55,034
รวม 4,108,358 4,207,197
บวก: คาเชาคางรับปลายป 3,642 1,803
เงินลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยปลายป 4,112,000 4,209,000
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ในเดือนธันวาคม 2560 กองทุนฯไดวาจางผูประเมินราคาอิสระประเมินมูลคายุติธรรมของเงิน
ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยใชเกณฑวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) ซึ่ง
กองทุนฯไดปรับเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเปนมูลคายุติธรรมจํานวน 4,112 ลาน
บาท และรับรูขาดทุนที่ยังไมเกิดข้ึนจากเงินลงทุนดังกลาวจํานวน 106.49 ลานบาท ในงบกําไร
ขาดทุนสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)

โครงการ 
 
มูลคายุติธรรม 

ขาดทนุที่ยังไมเกิดขึ้นที่รับรูใน   
งบกําไรขาดทุนสําหรับปส้ินสุด 

วันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
โครงการ เดอะคริสตัล 1,616,000 (32,059)
โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร 2,496,000 (74,434)
รวม 4,112,000 (106,493)

ขอสมมติฐานหลักที่ใชในการประเมินมูลคายุติธรรม สรุปไดดังนี้ 

 2560  

 
โครงการ      

เดอะคริสตัล 
โครงการคริสตัล
ดีไซน เซ็นเตอร 

ผลกระทบตอมูลคายุติธรรมเมือ่
อัตราตามขอสมมติฐานเพ่ิมขึน้ 

อัตราการเชาพื้นที่ (รอยละ) 98 95 - 100 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 
อัตราคิดลด (รอยละ) 11 11 มูลคายุติธรรมลดลง 
อัตราการเติบโตของคาเชา (รอยละ) 4 4 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 
อัตราการเติบโตของคาบริการ (รอยละ) 10 10 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 

8. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุนฯมีเงินสดและเงินฝากธนาคารดังนี้ 

ธนาคาร เงินตน (พันบาท) อัตราดอกเบี้ยตอป (รอยละ)
2560 2559 2560 2559

เงินสดยอย 5 5 - -
เงินฝากประเภทออมทรัพย  
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 63,293 69,522 0.375  0.375 - 0.50
รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 63,298 69,527  
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9. ลูกหนี้จากการใหเชา 

ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการใหเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 แยกตามอายุหนี้คงคาง
นับจากวันที่ถึงกําหนดชําระไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
อายุหนี้คางชําระ 2560 2559 

 ลูกหนี้จากการ 
ลูกหนี้จากการใหเชา
เหมางานระบบและ 

ลูกหนี้จากการ 
ลูกหนี้จากการใหเชา
เหมางานระบบและ 

 ใหเชาพ้ืนที่ พ้ืนที่สวนกลาง ใหเชาพ้ืนที ่ พ้ืนที่สวนกลาง
ยังไมถึงกําหนดชาํระ 1,350 9,489 620 8,700
คางชําระ  
ไมเกิน 3 เดือน 4,924 - 5,887 -
3 - 6 เดือน 360 - 261 -
เกิน 6 เดือน 284 - 99 -
รวม 6,918 9,489 6,867 8,700
หัก: คาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ (88) - (77) -
ลูกหนี้จากการใหเชา - สุทธิ 6,830 9,489 6,790 8,700

10. กําไรสะสม 
 (หนวย: พันบาท)
 2560 2559
รายไดจากการลงทุนสุทธิสะสม 1,080,974 772,865
กําไรสุทธทิี่เกิดขึน้จากเงินลงทุนสะสม 1,744 -
กําไรสุทธทิี่ยังไมเกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม 76,002 21,680
การแบงปนสวนทุนใหผูถือหุนหนวยลงทุนสะสม (986,193) (672,711)
กําไรสะสมตนป 172,527 121,834
บวก: การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธจิากการดําเนินงานในระหวางป 184,996 364,175
หัก: การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุนในระหวางป (301,080) (313,482)

กําไรสะสมปลายป 56,443 172,527 
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11. การปนสวนทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

เงินปนผลที่ประกาศจายในระหวางปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 มีรายละเอียดดังนี้ 

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม 2560
 

วันที่ประกาศจาย สําหรับรอบระยะเวลา 
เงินปนผลจายตอ

หนวย รวม 
  (บาท) (พันบาท)
23 มกราคม 2560 1 ตุลาคม 2559 ถึง 31 ธันวาคม 2559 0.1930 75,270
27 เมษายน 2560 1 มกราคม 2560 ถึง 31 มีนาคม 2560  
    และกําไรสะสม 0.1930 75,270
31 กรกฎาคม 2560 1 เมษายน 2560 ถึง 30 มิถุนายน 2560  
    และกําไรสะสม 0.1930 75,270
30 ตุลาคม 2560 1 กรกฎาคม 2560 ถึง 30 กันยายน 2560  
    และกําไรสะสม 0.1930 75,270
รวมการปนสวนทุนใหแกผูถอืหนวยลงทุน 0.7720 301,080

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม 2559 

วันที่ประกาศจาย สําหรับรอบระยะเวลา 
เงินปนผลจายตอ

หนวย รวม 
  (บาท) (พันบาท)
26 มกราคม 2559 1 ตุลาคม 2558 ถึง 31 ธันวาคม 2558

   และกําไรสะสม 
0.2150 83,850

26 เมษายน 2559 1 มกราคม 2559 ถึง 31 มีนาคม 2559 0.1980 77,220
26 กรกฎาคม 2559 1 เมษายน 2559 ถึง 30 มิถุนายน 2559 0.1930 75,270
28 ตุลาคม 2559 1 กรกฎาคม 2559 ถึง 30 กันยายน 2559 0.1978 77,142
รวมการปนสวนทุนใหแกผูถอืหนวยลงทุน 0.8038 313,482

12. คาใชจาย 

12.1 คาธรรมเนียมการจัดการ 

บริษัทจัดการฯมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนฯเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 
1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแล
ผลประโยชน 
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12.2    คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนฯจะไดรับคาตอบแทนเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอ
ปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือ
ภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน ทั้งนี้ 
ไมรวมคาใชจายอ่ืนๆ ตามที่เกิดจริง เชน คาใชจายในการตรวจสอบทรัพยสินของกองทุนฯ เปนตน  

12.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียน 

คาใชจายในการดําเนินงานของนายทะเบียนหนวยลงทุนคิดในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอป ของ
มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษี
อ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

12.4 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนฯ โดยเรียกเก็บจากกองทุนฯเปนรายเดือนตามสัญญาการจางที่ทําข้ึนระหวางกองทุนฯกับผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ซึ่งสรุปไดดังนี้ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืน
ใดในทํานองเดียวกัน) 

(1) คาธรรมเนียมการดูแลอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ 0.30 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
กองทุน ฯ โดยคํานวณและชําระเปนรายเดือน 

(2) คาธรรมเนียมการประสานงานกับผูเชารายยอยในอัตรารอยละ 2.00 ตอปของรายไดคาเชาจากผู
เชารายยอยในพื้นที่ที่กองทุนฯเขาลงทุน ทั้งนี้ไมรวมรายไดที่กองทุนฯไดจากการใหเชาเหมางาน
ระบบและการใหเชาพื้นที่สวนกลาง โดยคํานวณและชําระเปนรายเดือน 

(3) คาธรรมเนียมพิเศษในอัตรารอยละ 2.00 ตอปของกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ในการคํานวณ
กําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ซึ่งไมรวมรายไดคาเชาเหมางานระบบและคาเชาพื้นที่สวนกลาง
และรวมคาใชจายเฉพาะคาใชจายทางการตลาด คาบํารุงรักษาซอมแซมทรัพยสิน และคาเบ้ีย
ประกันภัย 

(4) คานายหนาจากการจัดหาผูเชารายใหมในอัตรารอยละ 50.00 - 100.00 ของรายไดคาเชาราย
เดือนเดือนแรก ซึ่งข้ึนอยูกับอายุของสัญญาเชา  
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13. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในระหวางป กองทุนฯมีรายการธุรกิจที่สําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน รายการธุรกิจ
ดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขทางการคาและเกณฑตามที่ตกลงกันระหวางกองทุนฯ และบุคคลหรือ
กิจการที่เกี่ยวของกันเหลานั้น ซึ่งเปนไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม นโยบายกําหนดราคา
 2560 2559  
บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด   
 คาธรรมเนียมการจัดการ 9,867 10,111 ตามรายละเอียดใน          

หมายเหตุ 12.1 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)    
 รายไดคาเชาพ้ืนที่ 2,238 2,034 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

 รายไดดอกเบ้ีย 210 236 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 8 

 คาธรรมเนียมผูดแูลผลประโยชน 1,121 1,149 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 12.2 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 2,911 2,787 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1,346 1,379 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 12.3 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด   
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 4,367 4,204 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

รายไดคาเชาเหมางานระบบและพ้ืนที่สวนกลาง
 
รายไดอืน่ 

106,240
 
835 

104,695
 
1,109 

ราคาตามสัญญาที่ตก
ลงรวมกัน 
ราคาตามสัญญาที่ตก
ลง 
   รวมกัน 

ตนทนุคาเชา 10,199 8,040 ราคาตลาด 
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหารมิทรัพย 24,465 25,723 ตามรายละเอียดใน          

หมายเหตุ 12.4 
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 (หนวย: พันบาท)
 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม นโยบายกําหนดราคา
 2560 2559  
คาใชจายในการบริหาร 8,498 2,302 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 
บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด  
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 6,707 6,528 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด  
ตนทนุคาเชา 14,691 15,066 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 
บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
ตนทนุคาเชา 17,931 19,572 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุน ฯ มียอดคงเหลือที่มีสาระสําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของ
กันดังตอไปนี้ 

 (หนวย: พันบาท) 
 2560 2559
บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด  
คาธรรมเนียมการจัดการคางจาย 838 859
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  
เงินฝากธนาคาร 63,293 69,522
คาธรรมเนียมผูดแูลผลประโยชนคางจาย 95 98
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 979 890
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
คาธรรมเนียมนายทะเบียนคางจาย 114 117
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 1,328 1,300
บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด  
ลูกหนี้จากการใหเชาพ้ืนที่ 66 71
ลูกหนี้จากการใหเชาเหมางานระบบและพ้ืนที่สวนกลาง 9,489 8,700
ลูกหนี้เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 21 44
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหารมิทรัพยคางจาย 1,973 2,044
คาใชจายคางจาย 12,366 8,036
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 551 551
บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด  
ลูกหนี้จากการใหเชาพ้ืนที่ - 574
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 (หนวย: พันบาท) 
 2560 2559
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 1,689 1,723
บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด  
คาใชจายจายลวงหนา 46 16
เจาหนี้อื่น 4,456 4,109
คาใชจายคางจาย 665 385
บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
คาใชจายจายลวงหนา 52 37
เจาหนี้อื่น 5,699 5,565
คาใชจายคางจาย 685 430
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14.     ขอมูลเกี่ยวกับการซ้ือขายเงินลงทุน 

กองทุนฯไดซื้อขายเงินลงทุนในระหวางปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยไมรวมเงินลงทุนในเงินฝาก
ธนาคารและเงินลงทุนในต๋ัวสัญญาใชเงินเปนจํานวนเงินรวม 130 ลานบาท (2559: 230 ลานบาท) โดย
คิดเปนอัตรารอยละ 3.07 (2559: รอยละ 5.37) ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป 

15. ภาระผูกพัน 

 กองทุนฯมีภาระผูกพันที่จะตองจายคาธรรมเนียมตางๆตามเกณฑและเงื่อนไขที่กลาวไวในหมายเหตุ 
12 

16. ขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

กองทุนฯดําเนินธุรกิจหลักในสวนงานดําเนินงานที่รายงานเพียงสวนงานเดียว คือ การใหเชา
อสังหาริมทรัพย      ที่ไดลงทุนไปและดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตรเดียว คือ ประเทศไทย กองทุนฯ
ประเมินผลการปฏิบัติงานของสวนงานโดยพิจารณาจากกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานซ่ึงวัด
มูลคาโดยใชเกณฑเดียวกับที่ใชในการวัดกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานและสินทรัพยรวมในงบ
การเงิน ดังนั้น รายได กําไรจากการดําเนินงานและสินทรัพยที่แสดงอยูในงบการเงินจึงถือเปนการ
รายงานตามสวนงานดําเนินงานและเขตภูมิศาสตรแลว 

ในป 2560 และ 2559 กองทุนฯไมมีรายไดจากลูกคารายใดที่มีมูลคาเทากับหรือมากกวารอยละ 10 
ของรายไดของกองทุนฯ 

17.  ลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุนฯ มีสินทรัพยที่วัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรมแยกแสดง
ตามลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม ดังนี้  

(หนวย: ลานบาท) 
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย - - 4,112 4,112
เงินลงทุนในหลักทรัพย - 130 - 130

 

(หนวย: ลานบาท) 
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2559 
 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย - - 4,209 4,209
เงินลงทุนในหลักทรัพย 65 77 - 142

 ในระหวางป ไมมีการโอนรายการระหวางลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

101 
 

18. เครื่องมือทางการเงิน 

18.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง 

เคร่ืองมือทางการเงินที่สําคัญของกองทุนฯตามทีน่ิยามอยูในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 107 “การแสดง
รายการและการเปดเผยขอมูลสําหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบดวย เงินลงทุนในหลักทรัพย เงิน
สดและเงินฝากธนาคาร ลูกหนี้ เจาหนี้อ่ืนและคาใชจายคางจาย กองทุนฯมีความเส่ียงที่เกี่ยวของกับ
เคร่ืองมือทางการเงินดังกลาว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียงดังนี้ 

 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 

 กองทุนฯมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สําคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินลงทุนในหลักทรัพย เงินสด
และเงินฝากธนาคาร อยางไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินสวนใหญมีอัตราดอกเบ้ียที่ปรับ
ข้ึนลงตามอัตราตลาด หรือมีอัตราดอกเบ้ียคงที่ซึ่งใกลเคียงกับอัตราตลาดในปจจุบัน ความเส่ียง
จากอัตราดอกเบ้ียของกองทุนฯจึงอยูในระดับตํ่า 

 สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินที่สําคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบ้ียและสําหรับ
สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินที่มีอัตราดอกเบ้ียคงที่สามารถแยกตามวันที่ครบกําหนด หรือวันที่
มีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหม (หากวันที่มีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหมถึงกอน) ไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
 

อัตราดอกเบี้ย 
คงที่ภายใน    

1 ป 

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลง
ตามราคา
ตลาด 

 
ไมมอีัตรา 
ดอกเบ้ีย 

 
 

รวม 

อัตรา 
ดอกเบ้ีย        

(รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน   
เงินลงทุนในหลักทรัพย - - 130,261 130,261 -
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 63,293 5 63,298 0.375
ลูกหนี ้ - - 16,330 16,330 -
หนี้สินทางการเงิน   
เจาหนี้อื่น - - 10,155 10,155 -
คาใชจายคางจาย - - 17,017 17,017 -
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 (หนวย: พันบาท)
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2559 
 

อัตราดอกเบี้ย 
คงที่ภายใน    

1 ป 

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลง
ตามราคา
ตลาด 

 
ไมมอีัตรา
ดอกเบ้ีย 

 
 

รวม 

อัตรา 
ดอกเบ้ีย        

(รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน  
เงินลงทุนในหลักทรัพย 65,000 - 76,903 141,903 1.400 - 1.650
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 69,522 5 69,527 0.375 - 0.500
ลูกหนี ้ - - 15,675 15,675 -
หนี้สินทางการเงิน   
เจาหนี้อื่น - - 9,713 9,713 -
คาใชจายคางจาย - - 12,286 12,286 -

ความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อ 

 กองทุนฯมีความเส่ียงดานการใหสินเช่ือที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการใหเชา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ควบคุมความเส่ียงนี้โดยการกําหนดใหมีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือที่เหมาะสม ดังนั้น
กองทุนฯจึงไมคาดวาจะไดรับความเสียหายที่เปนสาระสําคัญจากการใหสินเช่ือ นอกจากนี้ การให
สินเช่ือของกองทุนฯไมมีการกระจุกตัวเนื่องจากกองทุนฯมีฐานของลูกคาที่หลากหลายและมีอยู
จํานวนมากราย จํานวนเงินสูงสุดที่กองทุนฯอาจตองสูญเสียจากการใหสินเช่ือ คือ มูลคาตามบัญชี
ของลูกหนี้จากการใหเชาซ่ึงแสดงอยูในงบดุล 

18.2 มูลคายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน 

มูลคายุติธรรม หมายถงึ จํานวนเงินที่ผูซื้อและผูขายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยกันหรือจายชําระหนีสิ้น
ในขณะที่ทั้งสองฝายมีความรอบรู และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถตอรองราคากันไดอยาง
เปนอิสระในลักษณะที่ไมมีความเก่ียวของกัน วิธีการกําหนดมูลคายุติธรรมข้ึนอยูกับลักษณะของ
เคร่ืองมือทางการเงิน มูลคายุติธรรมจะกําหนดจากราคาตลาดลาสุด หรือกําหนดข้ึนโดยใชเกณฑการ
วัดมูลคาที่เหมาะสม 

เนื่องจากเคร่ืองมือทางการเงินสวนใหญของกองทุนฯจัดอยูในประเภทระยะส้ัน กองทุนฯจึง
ประมาณมูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเคียงกับมูลคาตามบัญชีที่แสดงในงบดุล 
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19. การบริหารจัดการทุน 

วัตถุประสงคในการบริหารจัดการทุนที่สําคัญของกองทุน ฯ คือ การดํารงไวซึ่งความสามารถในการ
ดําเนินงานอยางตอเนื่อง และการดํารงไวซึ่งโครงสรางของทุนที่เหมาะสมเพื่อใหสามารถให
ผลตอบแทนตอผูถือหนวยลงทุนตามเงื่อนไขการจัดต้ังกองทุน 

20. เหตุการณภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2561 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมีมติอนุมัติในเร่ืองดังนี้ 

- อนุมัติการจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
2560 และกําไรสะสม ในอัตราหนวยละ 0.1447 บาท เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 56.43 ลานบาท โดย
กําหนดจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนในวันที่ 2 มีนาคม 2561 

- อนุมัติการลดมูลคาหนวยลงทุนหนวยละ 0.0363 บาทจากมูลคาหนวยลงทุนที่ตราไว 10.6 บาทตอ
หนวย เปน 10.5637 บาทตอหนวย เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 14.16 ลานบาท โดยกําหนดการจายเงิน
ลดทุนใหแก ผูถือหนวยลงทุนในวันที่ 2 มีนาคม 2561 

21. การอนุมัติงบการเงิน 

งบการเงินนี้ไดรับการอนุมัติใหออกโดยผูมีอํานาจของบริษัทจัดการฯเม่ือวันที่ 19 กุมภาพันธ 2561 
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