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สารจากบริษัทจัดการ 

วันที่ 27 เมษายน 2561 

เรียน ทานผูถือหนวยลงทุนทุกทาน 

 บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ขอนําสงรายงานประจําป 2560 ของกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 มายังผูถือ

หนวยลงทุนทุกทาน 

 โดยผลประกอบการของกองทุนรวมในปที่ผาน มีมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

เทากับ 4,190.44 ลานบาท คิดเปนมูลคาสินทรัพยสุทธิตอหนวยเทากับ 10.7447 บาท ซึ่งปรับตัวลดลงประมาณรอยละ 

2.70 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของปกอนที่ 4,306.53 ลานบาท โดยในรอบการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีรายไดรวมทั้งส้ิน 380.76 ลานบาท และมีคาใชจายท้ังส้ิน 90.63 ลานบาท ทําให

กองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนสุทธิ 290.13 ลานบาท และเม่ือพิจารณารวมกับรายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นและยังไม

เกิดขึ้นจากเงินลงทุน 105.14 ลานบาท สงผลใหกองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานจํานวนทั้งส้ิน 

185.00 ลานบาท โดยกองทุนรวมจายเงินปนผลสําหรับผลประกอบการในป 2560 จํานวนท้ังส้ิน 0.7237 บาทตอหนวย 

และคืนทุนจํานวนท้ังส้ิน 0.0363 บาทตอหนวย 

เศรษฐกิจไทยในป 2560 SCB Economic Intelligence Center (“อีไอซี”) ประเมินภาพรวมการขยายตัว
ประมาณ 4.0% เมื่อเทียบกับปที่ผานมา (“YOY”) ภาคการสงออกของไทยเติบโตไดดีขึ้นอันเนื่องมาจากสภาวะ
เศรษฐกิจโลกที่ดี สงผลใหผลประกอบการของภาคเอกชนขยับฟนตัวขึ้น หลังจากหดตัวโดยเฉล่ียในชวง 3 ปกอนหนา 

รวมถึงการผานพนชวงไวอาลัย และการพนโทษแบนจากองคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ (ICAO) ก็จะทําให

กิจกรรมตาง ๆ และการทองเที่ยวของทั้งนักทองเที่ยวไทยและนักทองเที่ยวตางชาติกลับมาสูสภาวะปกติ ดานการบริโภค

ภาคเอกชนมีแนวโนมที่ดีขึ้นในบางกลุมโดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูงและกลุมผูซื้อรถคันแรกที่ทยอยหมดภาระการผอน 

อยางไรก็ตามการบริโภคจากทางเอกชนยังขยายตัวไดไมทั่วถึง มีเพียงสินคาและบริการซึ่งมีกลุมเปาหมายเปนผูมีรายได

ระดับปานกลางขึ้นไป เชน รถยนตนั่งที่ยังเติบโตไดดี ในขณะท่ีสินคาจําเปนซ่ึงสะทอนถึงกําลังซื้อของครัวเรือนสวนใหญ

กลับชะลอตัว 

อีไอซี มองเศรษฐกิจไทยป 2561 ยังคงเติบโตตอเนื่องที่ประมาณ 4.0% YOY ตามกําลังซื้อจาก
ตางประเทศและการลงทุนที่ฟนตัว ดวยพื้นฐานเศรษฐกิจโลกที่ยังคงแข็งแกรงและความเส่ียงตอภาวะเศรษฐกิจถดถอย

ในประเทศที่สําคัญมีนอยลง อีกทั้งภาคการทองเท่ียวและการสงออกสินคาของไทยจึงจะยังเปนแรงขับเคล่ือนสําคัญในปนี้ 

การลงทุนภาคเอกชนมีการขยายตัวในสวนของเครื่องมือเครื่องจักรเปนสําคัญตามการผลิตเพื่อสงออก โดยเฉพาะสินคาใน

อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส ซึ่งเปนอุตสาหกรรมที่มีมูลคาการสงออกมากที่สุดของประเทศ เนื่องจากไทยเปนหนึ่งในฐาน

การผลิตหลักเพื่อสงออกที่สําคัญของโลก นอกจากนี้ยังมีสัญญาณการขยายการลงทุนตาง ๆ ซึ่งสนับสนุนการเติบโตทาง

เศรษฐกิจ เชน การขยายสาขาและการเพิ่มชองทางจําหนายออนไลนของกลุมคาปลีกขนาดใหญ การลงทุนในเทคโนโลยี

ของบริษัทตาง ๆ เพื่อเพิ่มศักยภาพและปรับธุรกิจเขาสูยุคดิจิทัล เชน การพัฒนาแพลตฟอรม ระบบโลจิสติกส บริการดาน
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การเงินออนไลน และการลงทุนในระบบฐานขอมูลขนาดใหญ (Big data) นอกจากนี้การลงทุนภาคเอกชนยังมีปจจัยบวก

เพิ่มเติมจากการขยายตัวจาก การลงทุนโครงสรางพื้นฐานของภาครัฐ โดยเฉพาะความชัดเจนของโครงการระเบียง

เศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) ที่เพิ่มขึ้นหลังพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกผานการอนุมัติใหเปน

กฎหมายซ่ึงคาดการณวาจะเปนตัวแปรสําคัญที่อาจทําใหเศรษฐกิจไทยในป 2561 เติบโตไดสูงกวาที่คาด อีกทั้งประเด็น

ความกังวลเร่ืองการขาดแคลนแรงงานตางดาวก็ไดคล่ีคลายลงไปภายการเล่ือนการบังคับใชบทลงโทษใหมจากเดิมวันที่ 1 

มกราคม 2561 เปน 1 กรกฎาคม 2561 รวมถึงมีการปรับลดบทลงโทษลง ทั้งการลดเพดานคาปรับ และการยกเลิกโทษ

จําคุก  

การใชจายของผูบริโภคในประเทศยังคงขยายตัวตอเนื่องแตมีแนวโนมกระจุกตัว การบริโภคในประเทศมี

แนวโนมขยายตัวไดตอเนื่องจากปกอนหนา โดยไดรับแรงสนับสนุนจากการใชจายของกลุมผูมีรายไดสูงเปนสําคัญ สะทอน

จากยอดขายสินคาคงทนโดยเฉพาะรถยนตนั่งที่มีอัตราการเติบโตสูง อยางไรก็ตามการใชจายของผูบริโภคยังมีแนวโนม

กระจุกตัวสะทอนจากการบริโภคในกลุมสินคาไมคงทนยังคงขยายตัวตํ่า เห็นไดจากรายจายในสินคาจําเปนอยางอาหาร

และเครื่องด่ืมที่ชะลอตัว อันเปนผลมาจากอัตราการวางงานที่ยังคงมีแนวโนมเพิ่มขึ้น อีกทั้งราคาสินคาเกษตรท่ียังคงหด

ตัวอยางตอเนื่องและรายไดที่ยังไมฟนตัวมากนัก ประกอบกับภาระหน้ีครัวเรือนท่ีอยูในระดับสูงและการปรับมาตราการ

ควบคุมสินเช่ือบัตรเครดิตและสินเช่ือสวนบุคคล สงผลใหแนวโนมกําลังซ้ือภาคครัวเรือนยังมีขอจํากัด ภาคธุรกิจที่ตอง

พึ่งพาผูบริโภคในประเทศเปนหลักอาจตองเผชิญกับภาวะกําลังซื้อที่ไมไดเติบโตสูงมาก ซึ่งอาจทําใหการบริโภคในประเทศ

มีแนวโนมกระจุกตัวในกลุมสินคาที่พึ่งพาผูมีรายไดสูง อยางไรก็ภาครัฐไดมีการออกมาตรการเพ่ือชวยเหลือผูมีรายไดนอย

บางกลุมแลว คาดวาจะสามารถชวยบรรเทาภาระคาใชจายไดในกลุมผูมีรายไดนอยกวา 3 หม่ืนบาทตอปได เชน การปรับ

ขึ้นคาจางขั้นตํ่า โครงการประชารัฐสวัสดิการ (บัตรสวัสดิการแหงรัฐระยะที่ 1) และโครงการพัฒนาคุณภาพชีวิตผูมีบัตร

สวัสดิการแหงรัฐ (บัตรสวัสดิการแหงรัฐระยะท่ี 2) 

ความเส่ียงในภาคการสงออกมีมากขึ้น อีไอซีมองวาภาคการสงออกมีความเส่ียงสูงเพิ่มขึ้นใน ป 2561 จาก

คาเงินบาทในปจจุบันที่มีแนวโนมแข็งคาเพิ่มขึ้นเม่ือเทียบกับประเทศคูคาสําคัญ เนื่องจากการไหลเขาของเงินทุน

เคล่ือนยายสูกลุมประเทศตลาดเกิดใหมรวมถึงประเทศไทย โดยการแข็งคาของเงินบาทนั้นจะกระทบโดยตรงตอกําไรในรูป

เงินบาทของผูสงออก โดยเฉพาะธุรกิจสินคาเกษตร เนื่องจากผูประกอบการมีสัดสวนการใชวัตถุดิบนําเขานอย จึงไมไดรับ

ประโยชนจากเงินบาทที่แข็งคาขึ้น และอัตราสวนกําไรไมสูงมากนักทําใหความเส่ียงตอกําไรในภาพรวมมีมากกวาธุรกิจอื่น

หากไมไดทําการปดความเส่ียงดานคาเงิน อีกทั้งคาเงินบาทท่ีแข็งขึ้นนี้อาจกระทบความสามารถในการแขงขันของสินคาใน

กลุมดังกลาวเนื่องจากเปนสินคาที่ถูกทดแทนไดงาย นอกจากนี้สหรัฐฯ ยังไดเร่ิมดําเนินมาตราการกีดกันทางการคาในบาง

สินคาแลว และยังมีแนวโนมที่จะมีมาตรการออกมาเพ่ิมเติม รวมไปถึงความเส่ียงท่ีสถานการณจะบานปลายไปเปน

สงครามทางการคาระหวางประเทศหากมีมาตราการตอบโตจากประเทศที่ไดรับผลกระทบ ซึ่งถือเปนความเส่ียงที่สําคัญ

ตอการคาดการณการเติบโตของมูลคาสงออกที่ 5.0%  

อีไอซี มองอัตราดอกเบ้ียนโยบายนิ่งตลอดปที่ 1.5% ตามที่การประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน 

(กนง.) ณ วันที่ 28 มีนาคม 2561 มีมติคงอัตราดอกเบ้ียนโยบายไวที่ 1.5% เพื่อสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจและ

อัตราเงินเฟอใหสูงขึ้น เนื่องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจยังคงมีลักษณะกระจุกตัวและแรงกดดันจากเงินเฟอก็ยังอยูใน
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ระดับตํ่า โดยอีไอซีมองวาอัตราเงินเฟอทั่วไปจะปรับเพิ่มขึ้นเพียงชา ๆ อยางไรก็ดีมีความเปนไปไดที่ กนง. จะปรับขึ้นอัตรา

ดอกเบี้ยนโยบาย 0.25% ในชวงไตรมาสสุดทายของป ทั้งนี้ขึ้นอยูกับการประเมินขอมูลที่มีวา ปญหาเสถียรภาพระบบ

การเงินจากภาวะการเงินในระดับผอนคลายมากเปนประเด็นที่สรางความเสียหายตอเศรษฐกิจมากกวา เม่ือเทียบกับอัตรา

เงินเฟอที่อยูในระดับตํ่า ทั้งนี้การปรับขึ้นดอกเบ้ียจะเปนไปอยางคอยเปนคอยไปและจะมีการส่ือสารลวงหนา เพื่อใหภาค

ธุรกิจและครัวเรือนสามารถปรับตัวตอภาวะการเงินที่จะทยอยตึงตัวขึ้นไดอยางเหมาะสม 

ในป 2560 ฝายวิจัยบริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาอัตราการเชาเฉล่ียในทุกทํา
เลอยูที่รอยละ 96 โดยพื้นที่กรุงเทพรอบนอกมีอัตราการเชาเฉล่ียสูงที่สุดเนื่องจากมีไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาจํานวน
มากที่มีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง รองลงมาคือพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง โดยในทุกทําเลยังคงมี
อัตราคาเชาเฉล่ียที่สูงเชนกัน โดยในอนาคตพื้นที่คาปลีกยังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่อง อยางไรก็ดีการพัฒนา
โครงการในรูปแบบ Mixed-use จึงตอบโจทยและมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาที่จะพัฒนาโครงการเปนรูปแบบใด
รูปแบบหนึ่ง ดังนั้นในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตองอาศัยเงินลงทุน ความรูความเช่ียวชาญ ประสบการณและ
ความมีชื่อเสียงในการพัฒนาโครงการซ่ึงจะชวยสรางภาพลักษณของโครงการและเปน Magnet สําคัญที่จะทําใหโครงการ
ประสบความสําเร็จได รวมถึงกลยุทธและรูปแบบในการขายสินคาและบริการรวมทั้งใชขอมูลในการชวยวิเคราะห
พฤติกรรมของผูบริโภคในการซื้อสินคาและบริการเพื่อนําเสนอโปรโมช่ันไดตรงกับไลฟสไตลและความตองการของผูบริโภค 
จะทําใหผูประกอบการสามารถอยูรอดไดในธุรกิจคาปลีกนี้ 
 

สุดทายน้ี บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด ขอขอบพระคุณผูถือหนวยลงทุนทุกทานที่ไดมอบ

ความไววางใจบริษัทในการบริหารเงินลงทุนในกองทุนรวมของทาน โดยบริษัทจะบริหารจัดการกองทุนรวมโดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสูงสุดของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญภายใตหลักธรรมาภิบาล เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับผูถือหนวยลงทุน

ตลอดไป 

 

  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

 

 
หมายเหตุ:  อางอิงขอมูลจาก 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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บริษัทจัดการ บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน 

อายุโครงการ ไมกําหนดอายุโครงการ 

วันที่เปนหลักทรัพยจด
ทะเบียน 

วันที่ 27 มิถุนายน 2556 (เร่ิมทําการซ้ือขายวันที่ 27 มิถุนายน 2556) 

ประเภทหลักทรัพยจดทะเบียน การลงทุนคร้ังแรก – หนวยลงทุน 390,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 
10.60 บาท รวม 4,134,000,000 บาท 

หลังลดทุนจดทะเบียนครั้งที่ 1 หนวยลงทุน 390,000,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 10.5637 บาท รวม 
4,119,834,000 บาท 

ประวัติความเปนมาโดยสรุป 

 

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 ในราคาหนวยละ 10.60 บาท กองทุนรวมไดจดทะเบียนกองทรัพยสินของ
โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท เม่ือ
วันที่ 20 มิถุนายน 2556 ตามหนังสือเลขท่ี จท. 222/2556 และเขาลงทุนคร้ังแรก
เม่ือวันที่ 24 มิถุนายน 2556 

ผูดูแลผลประโยชน ธนาคารกรุงเทพจํากัด (มหาชน) 

นายทะเบียนหนวยลงทุน ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 

วัตถุประสงคการลงทุน 

 

เพื่อระดมเงินจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลทั้งในและ
ตางประเทศ ซึ่งกองทุนรวมจะนําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปซ้ือ เชา และ/หรือเชา
ชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา 
และ /หรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย  และจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยตางๆ ที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือมีไว ตลอดจนทําการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง รวมถึงดําเนินการกอสรางและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยรับ
โอนใบอนุญาตกอสราง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือ
ดําเนินการอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพื่อ
มุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนของ
กองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/หรือหลักทรัพยอื่นและ/หรือการ
หาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่
เก่ียวของกําหนด 
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การลงทุนครั้งแรก 

กองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังตอไปนี้ 

1. โครงการเดอะคริสตัล เปนศูนยการคาไลฟสไตลประเภทคอมมิวนิต้ีมอลล (Community Mall) แหงแรกบน
ถนนประดิษฐมนูธรรม (ถนนเลียบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา) ประกอบดวยอาคารศูนยการคา ศูนยทําความ
สะอาดรถยนต และรานคาขนาดเล็กที่ต้ังไวในจุดที่ลูกคาเดินผาน (Kiosk) โครงการ เดอะคริสตัลเฟส 1 เปด
ดําเนินการในเดือนธันวาคมป 2550 และเฟส 2 ในเดือนตุลาคมป  2554  ทั้งนี้ กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชา
ที่ดินบางสวน และพ้ืนที่ในอาคารบางสวน เปนระยะเวลา 30 ป (ส้ินสุดวันที่ 23 มิถุนายน 2586) รวมถึงการเชา
พื้นที่จอดรถจํานวน 159 คัน และการไดมาซ่ึงสิทธิในการใชที่จอดรถในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมไมไดเขาลงทุนจํานวน 
223 คัน (รวมที่จอดรถทั้งหมดที่กองทุนรวมเขาลงทุนเทากับ 382 คัน) จากบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด และ
กรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับโครงการ เดอะคริสตัลจากบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด 
  

2. โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร เปนศูนยการคาไลฟสไตลและศูนยรวมวัสดุตกแตงและการออกแบบครบ
วงจรแหงแรกในประเทศไทยและภูมิภาคเอเชีย โครงการต้ังอยูบนถนนประดิษฐมนูธรรม  (ถนนเลียบทางดวน
เอกมัย-รามอินทรา) ภายในศูนยประกอบดวยรานสินคาตกแตงบานช้ันนําทั้งในและตางประเทศ ศูนย
นิทรรศการและการประชุม ตลอดจนรานคายอย (Kiosk)  โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรเฟส 1 เปด
ดําเนินการในเดือนพฤศจิกายน ป 2552 และเฟส 2 ในเดือนมกราคม ป 2554 ทั้งนี้ กองทุนรวมลงทุนในสิทธิ
การเชาที่ดินบางสวน และพ้ืนที่ในอาคารบางสวน เปนระยะเวลา 30 ป (ส้ินสุดวันที่ 23 มิถุนายน 2586) รวมถึง
การเชาพื้นที่จอดรถจํานวน 384 คัน และการไดมาซึ่งสิทธิในการใชที่จอดรถในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมไมไดเขาลงทุน
จํานวน 220 คัน (รวมที่จอดรถทั้งหมดที่กองทุนรวมเขาลงทุนเทากับ 604 คัน) จากบริษัท เบญจกิจพัฒนา 
จํากัด และกรรมสิทธิ์ในเฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรจากบริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด และบริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
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2 นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม 

กองทุนรวมจะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว เพื่อประโยชนสูงสุดแกผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในโครงการที่อยูระหวางการกอสราง 
และ/หรือหลักทรัพยอื่น และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด ตามที่กําหนดไวในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของ ทั้งมีผลใชบังคับอยูในปจจุบันและท่ีจะไดมีการ
แกไขเพิ่มเติม 

อยางไรก็ตามกองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใน
อนาคตหากกองทุนรวมตองเพ่ิมทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุนเกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 2556 ซึ่งในกรณี
ดังกลาวกองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมเพื่อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสต
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไป
ลงทุนเพิ่มเติมไดโดยเงื่อนไขดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของทั้งนี้ใน
กรณีที่กองทุนรวมจะตองแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
เพื่อที่จะใชสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ขางตนกลุมเค.อี.แลนดที่ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมในขณะน้ันให
คําม่ันวาจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกลาว ภายใตเงื่อนไขวาการดําเนินการดังกลาวไมขัดกับหลักเกณฑของ 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ีเก่ียวของ 

2.1  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 

สําหรับผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการลงทุนของ
กองทุนรวมไดมีมติจายเงินปนผลเปนจํานวน 0.7237 บาทตอหนวย และจายเงินคืนทุนจํานวน 0.0363 บาทตอ
หนวย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

การจายเงนิปนผล 
รอบระยะเวลาดําเนินงาน บาทตอหนวย วันที่จายเงนิปนผล 

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 

 การจายคืนทุน 
ครั้งที ่ บาทตอหนวย วันที่จายเงนิคืนทุน 

1 0.0363 2 มี.ค. 2561 

 

 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

5 
 

2.2 ขอมูลทรัพยสินของกองทุนรวม 

 2.2.1 รายละเอียดทรัพยของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ดังนี้ 

กองทุนรวม 
มูลคาทรัพยสิน

(บาท) 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ

(บาท) 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอ
หนวยลงทุน (บาท) 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
คริสตัล รีเทล โกรท 

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

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

ประเภท 
สิทธิการเชาท่ีดินบางสวน และพ้ืนท่ีในอาคาร
บางสวนของศูนยการคาไลฟสไตลประเภท

คอมมิวนิตี้มอลล 

สิทธิการเชาท่ีดินบางสวน และพ้ืนท่ีในอาคาร
บางสวนของศูนยการคาไลฟสไตลและศูนย
รวมวัสดุตกแตงและการออกแบบครบวงจร 

ท่ีต้ัง 
เลขท่ี 197,199,201,203

ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงลาดพราว  
เขตลาดพราว กรุงเทพฯ 10240 

เลขท่ี 1420/1  
ถนนประดิษฐมนูธรรม แขวงคลองจ่ัน  

เขตบางกะป กรุงเทพฯ 10240 
รายไดในรอบ
ระยะเวลาบัญชี
ประจําป 2560 

380,760,024 บาท 

บริษัทประเมินคา
ทรัพยสิน บริษัท แกรนด แอสเซท แอดไวซอรี่ จํากัด 

มูลคาตลาดท่ีไดรับ
จากการสอบทาน
มูลคาทรัพยสิน 

1,616,000,000 บาท 2,496,000,000 บาท 

วันท่ีสอบทานมูลคา
ทรัพยสิน 

31 ธันวาคม 2560 

ระยะเวลาท่ีใชในการ
คํานวณ 

เพ่ือหามูลคาของแต
ละโครงการ 

ประมาณ 25 ป 6 เดือน 

วิธีการสอบทานมูลคา
ทรัพยสิน 

วิธีรายได (Income Approach) 

 

2.2.2 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการ
สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 

ในรอบปบัญชีที่ผานมา  กองทุนรวมไมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 
 

2.2.3 รายละเอียดเกี่ยวกับการจําหนายหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการ
สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560    

 ในรอบปบัญชีที่ผานมา  ไมมีการจําหนายหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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2.3 การบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนและการจัดหาผลประโยชน 

บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน โดยนําพื้นที่เชา
ของทรัพยสินดังกลาวออกใหเชาแกผูเชา โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะเปนผูดําเนินการหาผูสนใจที่จะเชาพื้นที่
ของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน เพื่อเพิ่มอัตราการเชาพื้นที่ดวยการโฆษณาผานชองทางการจัดจําหนายท่ี
เก่ียวของ รวมถึงการใหเขาชมสถานที่ของโครงการ และการเจรจากับผูที่สนใจจะเชาพื้นที่โดยตรง โดยเอกสาร
โฆษณาทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนจะมีการปรับปรุงใหทันสมัยและมีการเผยแพรทางส่ือตางๆ ตามความ
เหมาะสม ทั้งนี้ กองทุนรวมจะชําระคาตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพยใน
อัตราท่ีแปรผันตามผลประกอบการของอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก กองทุนรวมจะเขาเปน
คูสัญญากับผูเชาพื้นที่ภายใตสัญญาเชาพื้นที่ของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุน ซึ่งสัญญาดังกลาวมีความเปน
มาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑและเงื่อนไขของสัญญาคลายคลึงกันสําหรับผูเชาทุกราย อาทิ การกําหนดระยะเวลา
การเชาและการใหบริการเบื้องตนสวนใหญเปนเวลา 3 ป การกําหนดใหผูเชาตองวางเงินประกันการเชากับผูให
เชา และผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญา เปนตน  

นอกจากนี้ กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาเชาเหมางานระบบกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยใหสิทธิแกผูเชาเหมา
งานระบบในการเปนผูใหบริการทั่วไปและบริการสาธารณูปโภคแกผูเชาพื้นที่ในโครงการเดอะ คริสตัล (“The 
Crystal”) และโครงการคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร (“CDC”) โดยผูเชาเหมางานระบบจะเปนผูเขาทําสัญญาบริการ
โดยตรงกับผูเชาพื้นที่ในโครงการ และเปนผูเรียกเก็บเงินประกันการบริการ คาบริการ และคาสาธารณูปโภคตาม
สัญญาบริการจากผูเชาพื้นที่  ในขณะเดียวกัน ผูเชาเหมางานระบบจะเปนผูชําระคาใชจายในการดําเนินงานที่
เกิดขึ้นในโครงการเปนสวนใหญตามที่ไดมีการตกลงไวกับกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงตนทุนการใหบริการแกผูเชาราย
ยอยและการชําระคาสาธารณูปโภคใหแกผูใหบริการสาธารณูปโภคโดยตรง ทั้งนี้ ผูเชาเหมางานระบบจะชําระ
คาตอบแทนการเชาเหมางานระบบใหแกกองทุนรวมในลักษณะที่เปนทั้งคาตอบแทนคงท่ีและคาตอบแทนผัน
แปร (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 3.8 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาท่ีเก่ียวของ) ซึ่งโครงสรางการทําสัญญา
เชาเหมางานระบบดังกลาวจะสงผลใหกองทุนรวมมีรายไดที่แนนอนมากขึ้น และลดความเส่ียงจากการเพ่ิมขึ้น
ของตนทุนการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยและตนทุนสาธารณูปโภค 

สําหรับพื้นที่สวนกลางของทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนกองทุนรวมจะใหสิทธิกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
ตามสัญญาเชาพื้นที่สวนกลางในการใชพื้นที่ในการหาประโยชนในเชิงพาณิชย เชน การจัดงานแสดงหรือเปดตัว
สินคา นิทรรศการ การติดปายโฆษณา และกิจกรรมตางๆ ดวยตนทุนของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเอง ซึ่งเปน
ลักษณะการหารายไดที่กองทุนรวมไมมุงเนนแตจะชวยเปนการโฆษณาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนใหเปนที่รูจัก
และมีผูมาใชบริการมากขึ้น โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะจายคาตอบแทนในการใชสิทธิ์บนพื้นที่ดังกลาวใหแก
กองทุนรวมในอัตราคงท่ี (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขอ 3.8 สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาที่เก่ียวของ) 

ในงวด 24 มิถุนายน  2560 -  23 มิถุนายน 2561 โดยคาตอบแทนตางๆ ที่กองทุนรวมจะไดรับจากบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด (“เคอีอาร”) ในฐานะผูเชาเหมางานระบบและผูเชาพื้นที่สวนกลางมีรายละเอียดดังนี้ 
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คาตอบแทนที่
กองทุนรวมจะไดรับ

จากเคอีอาร 

สัญญาที่
เก่ียวของ1 

คาตอบแทนสําหรับ 
โครงการ The Crystal 

คาตอบแทนสําหรับ
โครงการ CDC งวดชําระ 

คาเชางานระบบคงที่ 
สัญญาเชา
เหมางาน
ระบบ 

470,283 บาทตอเดือน 992,040 บาทตอเดือน รายเดือน 

คาเชางานระบบผัน
แปร 

รอยละ 50 ของรายไดคาบริการสวนกลางและรายได
เบ็ดเตล็ดที่ทางผูเชาเหมางานระบบอาจเรียกเก็บเปนครั้ง
คราวจากผูเชารายยอย (เชน การซอมแซมวัสด ุอปุกรณใน
พ้ืนที่เชาของผูเชารายยอย) ในพ้ืนที่ที่กองทุนรวมเขาลงทุน 

รายเดือน 

คาเชาพ้ืนที่สวนกลาง 
สัญญาเชา
พ้ืนที่

สวนกลาง2 
533,457 บาทตอเดือน 1,124,235 บาทตอเดือน รายเดือน 

หมายเหตุ: สัญญาเชาเหมางานระบบและสัญญาเชาพื้นที่สวนกลางมีอายุ 1 ป ในกรณีที่มีการตออายุสัญญาดังกลาว คาเชางานระบบคงท่ี
และคาเชาพื้นที่สวนกลางจะปรับข้ึนในอัตรารอยละ 4 ในทุกคร้ังที่มีการตอสัญญา 
 

โครงสรางการจัดหาผลประโยชนของอสังหาริมทรัพยภายหลังจากที่กองทุนรวมลงทุน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูเชารายยอยในโครงการ 
 อาหารและเคร่ืองด่ืม 
 ซูเปอรมารเก็ต 
 แฟช่ัน เส้ือผาและ
เคร่ืองประดับ 

 ศูนยการศึกษา 
 ศูนยสุขภาพและความงาม 
 ธนาคาร 
 ศูนยออกกําลังกายและโยคะ 
 อุปกรณเคร่ืองใชไฟฟา 
 อื่นๆ 

กองทุนรวม 

ผูบริหารทรัพยสิน + 
ผูเชาเหมางาน

ระบบ+ ผูเชาพื้นที่
สวนกลาง 

ผูใหบริการ
สาธารณูปโภค 

คาเชาเหมางานระบบ/คาเชาพื้นที่สวนกลาง 

คาใชจายในการดําเนินงาน/
คาสาธารณูปโภค 

สัญญากับผูใหบริการ
สาธารณูปโภค

คาเชา/เงินประกัน

ใหเชาพื้นที่ 

คาบริการ/คา
สาธารณูปโภค/เงิน
ประกันการบริการ

ใหบริการและบริการ
สาธารณูปโภค 

ผูใชบริการพ้ืนทีส่วนกลาง 
 งานแสดงเปดตัวสินคา 
 นิทรรศการ 
 การติดปายโฆษณา 
 กิจกรรมอื่นๆ 

บริหารทรัพยสิน

รายได
ใหใชประโยชนในพืน้ที่

สวนกลาง 

ใหเชาเหมางานระบบ/ใหเชาพื้นที่สวนกลาง 

คาตอบแทนบริหารทรัพยสิน 
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3  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมคาปลีกคาสงป 2560 

กลุมศูนยการคาและหางสรรพสินคา 

ภาพรวมอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2560 มีอัตราการเติบโตประมาณรอยละ 4.0 โดยตลาดสินคาอุปโภคบริโภค
เร่ิมมีการฟนตัวขึ้น หลังจากที่ประเทศไทยผานชวงเวลาแหงการสูญเสียและเศราโศกในป 2559  ที่ผานมา 
โดยเฉพาะในไตรมาส 4 ที่เร่ิมมีสัญญาณฟนตัวอยางเห็นไดชัด สวนหนึ่งเปนผลมาจากมาตรการ “ชอปชวยชาติ” 
ซึ่งชวยกระตุนใหผูมีรายไดระดับกลางถึงระดับสูงมีการจับจายมากขึ้นเพื่อสามารถนําไปลดหยอนภาษีได 
นอกจากมาตรการชอปชวยชาติแลว ดานกระทรวงพาณิชย ไดจัดโครงการ “รวมใจ เพิ่มสุข ชอปสนุก ลดรับป
ใหม” เพื่อชวยกระตุนการบริโภคมากย่ิงขึ้น ประกอบกับบรรยากาศของชวงเทศกาลในปลายป ทําให
ผูประกอบการตางก็เรงจัดกิจกรรม อีเวนทตาง ๆ รวมทั้งจัดรายการโปรโมชั่น เพื่อกระตุนใหผูบริโภคมีการจับจาย
ใชสอยมากย่ิงขึ้น  สงผลใหภาพรวมอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2560 โดยเฉพาะในไตรมาสสุดทายของปขยายตัว
เปนบวก จากรายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด แสดงใหเห็นวาพื้นที่
คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบในป 2560 เพิ่มขึ้นสูระดับ 7.88 ลานตารางเมตร โดยศูนยการคามี
สัดสวนมากที่สุดในตลาดคาปลีกคิดเปนรอยละ 58 โดยมีพื้นที่รวมประมาณ 4.6 ลานตารางเมตร และคาดวา
ยังคงมีแนวโนมการเติบโตอยางตอเนื่องในอนาคต  

อยางไรก็ตามเน่ืองจากพฤติกรรมของผูบริโภคที่เนนความสะดวกรวดเร็ว รวมทั้งการเขามาของธุรกิจ e-
commerce และการเติบโตของตลาดสินคาออนไลนมากขึ้น  ทําใหผูประกอบการตองมีการปรับตัวและกลยุทธ
ในการขายมากยิ่งขึ้น ดังจะเห็นไดจากผูพัฒนาโครงการคาปลีกรายใหญไดหันมาทําการปดปรับปรุงศูนยการคา 
รวมทั้งปรับเปล่ียนรานคาตาง ๆ ใหมีความหลากหลายและแปลกใหมมากขึ้น นอกจากนี้การปรับสวนผสมของผู
เชาในโครงการโดยเนนผูเชาประเภทอาหารและเคร่ืองด่ืม (F&B) มากขึ้น เพื่อตอบสนองความตองการของ
ผูบริโภครวมทั้งใหประสบการณใหม ๆ นั้น เปนปจจัยที่สามารถดึงดูดลูกคาใหเขามาซื้อสินคาและใชบริการได  
ทั้งยังเปนการชวยเพิ่มทราฟฟคใหกับศูนยการคาไดอีกดวย 

 

กลุมศูนยการคาขนาดยอม (Community Mall) และศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Mall) 

การเติบโตของกลุมศูนยการคาขนาดยอมและศูนยการคาไลฟสไตลมอลลมีแนวโนมการเติบโตท่ีชะลอตัวลง 
หลังจากที่มีการเติบโตแบบกาวกระโดดในชวง 5 -10 ปที่ผานมา จนทําใหกลุมคอมมูนิต้ีมอลลสามารถครองสวน
แบงตลาดไดเปนลําดับ 2 รองจากศูนยการคาในป 2557 สําหรับในป 2560 จากรายงานฝายวิจัย บริษัทคอลลิ
เออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาอุปทานสะสมของกลุมคอมมูนิต้ีมอลลอยูที่ 1.24 ลานตาราง
เมตร เพิ่มขึ้นจากปกอนหนารอยละ 4 

ดวยกลุมศูนยการคาขนาดยอมหรือคอมมูนิต้ีมอลลและกลุมศูนยการคาไลฟสไตลมอลลนี้มีการแขงขันสูงทําให
ผูพัฒนาโครงการตองมีการปรับตัวและปรับเปล่ียนกลยุทธอยูเสมอ ๆ โดยเฉพาะอยางย่ิงตองสรางความแตกตาง
เพื่อใหสอดคลองกับความเปล่ียนแปลงและไลฟสไตลของผูบริโภค  ที่สําคัญคือตองเขาใจพฤติกรรมและไลฟ
สไตลของผูบริโภคดวยเชนกัน  ดังจะเห็นไดจากโครงการรูปแบบคอมมูนิต้ีมอลลที่เปดใหมในป 2560 เชน ชางชุย 
ซึ่งต้ังอยูในยานฝงธน เปนแหลงชอปปง รานคาอาหารการกิน และเปนแหลงรวมพื้นที่สรางสรรค โดยมีจุดเดนอยู
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ที่เคร่ืองบินลําใหญในโครงการ หรือแมแตโครงการท่ีเปดตัวอีกหนึ่งโครงการคือ ลง 1919 ของกลุมตระกูลหวั่งหลี
ที่ในอดีตเคยเปนทาเรือมากอน ต้ังอยูริมน้ําเจาพระยาโดยเปนโครงการคอมมูนิต้ีมอลลที่เนนรูปแบบสไตลจีนเพื่อ
คงรูปแบบการใชชีวิตและวิถีชุมชนดั้งเดิม เปนที่นาสังเกตวาทั้ง 2 โครงการนี้มีความเขาใจพฤติกรรมและไลฟ
สไตลของผูบริโภคในยุคปจจุบัน ซึ่งเปนยุดที่เทคโนโลยีและโลกดิจิทัลเขามามีบทบาทเปนอยางมาก ดังจะเห็นได
จากรูปแบบการใชชีวิตในแหลงชอปปงใหม ๆ ที่สามารถถายรูป เชคอินเพื่อลงส่ือโซเชี่ยลซ่ึงเปนรูปแบบ
พฤติกรรมที่แพรหลายในปจจุบัน  ดังนั้นโครงการที่สรางความแตกตางและมีจุดเดนใหม ๆ ยอมดึงดูดผูบริโภคได
ไมยาก นอกเหนือไปจาก 2 โครงการที่กลาวมาแลวนั้น  ยังมีโครงการคอมมูนิต้ีมอลลที่เปดใหบริการในป 2560 
ไดแก โครงการซัมเมอรฮิลล ในยานพระโขนง โครงการสตเดียมวัน ซึ่งเปนศูนยรวมคาปลีกกีฬาและไลฟสไตล
ของผูที่ชื่นชอบกีฬาและการออกกําลังกาย เปนตน  

อยางไรก็ดีเนื่องจากการแขงขันที่สูง ดังนั้นผูพัฒนาโครงการจําเปนตองสรางความแตกตางและจุดเดนของ
โครงการอยูเสมอเพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภคและใหสอดคลองกับไลฟสไตลที่มีโอกาสเปล่ียนแปลง
อยูเสมอ  เชนการจัดกิจกรรมและอีเวนทตาง ๆ หมุนเวียนกันไปเพื่อสรางประสบการณใหม ๆ และเปนจุดดึงดูด
ผูบริโภคใหมารวมกิจกรรมได  โดยเฉพาะอยางย่ิงการสรางประสบการณใหม ๆ ใหกับผูบริโภคนั้น สามารถทําให
เกิดการเขามาใชบริการซํ้าได ซึ่งถือเปนการรักษาฐานลูกคาใหอยูกับโครงการได ทั้งยังเปนโอกาสในการขยาย
ฐานลูกคาใหมไดอีกดวย นอกจากนี้องคประกอบหน่ึงที่สําคัญอันจะทําใหโครงการรูปแบบคอมมูนิต้ีมอลลและ
ศูนยการคาไลฟสไตลประสบความสําเร็จไดยอมตองใชความเชี่ยวชาญและประสบการณของผูพัฒนาโครงการ
ดวยเชนกัน ดังนั้นยอมเปนเร่ืองที่ทาทายสําหรับผูพัฒนาโครงการรายใหมที่จะสามารถทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จ 

 

กลุมหางคาปลีกขนาดใหญ (Hypermarket) และรานสะดวกซื้อ (Convenience Store) 

เศรษฐกิจไทยในป 2560 SCB Economic Intelligence Center (“EIC”)คาดการณวากลุมรานคาปลีกสินคา
อุปโภคบริโภคสมัยใหมหรือกลุมไฮเปอรมารเก็ตในไทยมีแนวโนมขยายตัวไดตอเนื่อง แตดวยภาวการณแขงขันที่
รุนแรงมากขึ้นทําใหเห็นสัญญาณชะลอตัวลง ดังจะเห็นไดจากภาพรวมของตลาดในชวง 2549 - 2556 ที่เคย
เติบโตสูงถึงรอยละ 8-9  ตอป หากในชวง 2557-2560 ที่ผานมา การเติบโตเร่ิมชะลอตัวลงมาอยูที่รอยละ 5 ตอป 
อันเปนผลมาจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ  นอกจากนี้ยังมีปจจัยหลักมาจากสภาวะการแขงขันที่รุนแรงขึ้นซ่ึง
เห็นไดจากยอดขายสาขาเดิมที่ชะลอตัวลงมาอยูในระดับตํ่า สะทอนใหเห็นวาการเติบโตในชวงที่ผานมาเปนผล
มาจากการขยายสาขาใหมเปนหลัก  อยางไรก็ตาม EIC  คาดวาในชวง 2562-2564 ตลาดคาปลีกกลุมนี้ยังมี
แนวโนมเติบโตไดแตไมสูงเทาในอดีต  โดยคาดการณวาจะมีอัตราการเติบโตรอยละ 4  ตอป  เนื่องจากการขยาย
สาขาเปนไปอยางระมัดระวังมากขึ้นทั้งในดานของทําเลและโมเดลธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไป   

ในป 2560 โครงการในกลุมหางคาปลีกขนาดใหญที่เปดใหบริการใหมมีไมมากนัก โดยผูประกอบการรายใหญ
บางรายหันมาปรับปรุงสาขาเดิมที่มีอยูพรอมทั้งขยายชองทางจําหนายสินคาออนไลนที่มีความหลากหลายของ
สินคามากขึ้น ทั้งนี้ผูประกอบการกลุมธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตเนนเปดสาขาใหมและมุงพัฒนาโครงการในรูปแบบ
รานคาขนาดเล็กในลักษณะใกลเคียงกับรานสะดวกซ้ือก่ึงซูเปอรมารเก็ต หรือที่เรียกวา “ซูเปอรคอนวีเนียนสโตร” 
และรานสะดวกซื้อ (Convenience Store) มากขึ้น เชน เทสโกโลตัส เอกซเพรส มินิ บิ๊กซี แม็กซแวลูทันใจ   และท็
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อปสเดล่ี เปนตน ดวยสภาวะตลาดท่ีมีการแขงขันที่รุนแรงทําใหผูประกอบการไดหันมาปรับเปล่ียนรูปแบบในการ
เปดสาขาใหมมากขึ้น เชนกลุมเซ็นทรัลกรุป ไดพัฒนารูปแบบโมเดลทอปสเดล่ี โดยเนนขยายสาขาในพ้ืนที่ตําบล
มากขึ้นซ่ึงจะเนนตําบลที่มีศักยภาพที่อยูในอําเภอหลักของแตละจังหวัดเปนหลัก หรือแมแตกลุมบิ๊กซีเองที่เร่ิมมี
การทดลองใชรถจําหนายสินคาสะดวกซ้ือมินิบิ๊กซี วิ่งขายของตามหมูบาน เพื่อใหสามารถเขาถึงลูกคาไดและ
ครอบคลุมกลุมลูกคาที่หลากหลายมากขึ้น  

 
สําหรับภาพรวมกลุมรานคาสะดวกซ้ือเนนการขยายสาขาเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องเพ่ือใหครอบคลุมพื้นที่ตางๆ ให
มากที่สุด ทั้งยังคงขยายสาขาท่ีเนนรูปแบบเปนรานอิ่มสะดวกท่ีมีอาหารปรุงสดและเครื่องด่ืมในราคาที่เหมาะสม
เพื่อตอบสนองกลุมลูกคาไดทุกกลุม  

 
EIC มองวาการขยายสาขารานคาปลีกกลุมรานสะดวกซื้อในไทยยังมีแนวโนมเติบโตไดแตผูประกอบการจะ
พิจารณาเลือกทําเลและโมเดลธุรกิจอยางระมัดระวังมากขึ้น โดยเฉพาะการขยายสาขาในกรุงเทพฯ ที่เร่ิมมีความ
หนาแนนของรานคาสูงและมีการแขงขันในแตละพื้นที่มาก ทําใหผูประกอบการบางรายใชกลยุทธการเปน
พันธมิตรกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในการขยายสาขาตามคอนโดมิเนียม และการเปดสาขาบริเวณสถานี
รถไฟใตดินที่มีผูคนสัญจรเปนจํานวนมาก ขณะท่ีตลาดตางจังหวัดยังมีพื้นที่ที่มีศักยภาพในการขยายสาขา
โดยเฉพาะจังหวัดเมืองรอง 

ธุรกิจอี-คอมเมิรซ (e-Commerce) 

ในชวง 3-4 ปที่ผานมาน้ัน  พฤติกรรมของผูบริโภคที่เปล่ียนแปลงไป โดยผูบริโภคเร่ิมหันมาซ้ือสินคาผานชองทาง
ออนไลนมากขึ้น สําหรับในป 2561 นี้มีความเปนไปไดวารูปแบบในธุรกิจ e-commerce ยังคงมีแนวโนมเติบโต
อยางตอเนื่อง  โดยเฉพาะอยางย่ิงเม่ือประเทศไทยกําลังเปล่ียนผานเขาสูยุคดิจิทัลอยางเต็มรูปแบบตามนโยบาย 
“ไทยแลนด 4.0” ของภาครัฐ  ดังนั้นรูปแบบธุรกิจยุคดิจิทัลนี้จะเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว ทําใหผูประการตองมีการ
ปรับตัวและปรับกลยุทธสําหรับชองทางการจําหนายสินคาและบริการทางออนไลนเพื่อสรางยอดขายเพ่ิมขึ้น 
ทั้งนี้จะเห็นไดวาผูประกอบการคาปลีกรายใหญมีชองทางการจําหนายสินคาออนไลนเปนของตัวเอง เชน กลุม
เซ็นทรัลกรุป กลุมเดอะมอลลกรุป รวมทั้งธุรกิจไฮเปอรมารเก็ตอยางเทสโกโลตัส บิ๊กซี และเมคโคร ซึ่ง
ผูประกอบการเหลานี้ไดเล็งเห็นความสําคัญของการเพิ่มสัดสวนยอดขายทางออนไลนเชนเดียวกัน  

การซื้อสินคาออนไลนที่มีแนวโนมเพิ่มมากขึ้นมีผลทําใหผูพัฒนาศูนยการคาจําเปนจะตองนําเสนอประสบการณ
ใหมๆ ใหแกผูบริโภค เพื่อดึงดูดใหผูบริโภคออกมาซ้ือสินคาที่ศูนยการคา ปจจุบัน ผูบริโภคใหความสําคัญกับการ
บริการดานอาหารและเคร่ืองด่ืม ความบันเทิง และประสบการณใหม ๆ ดังนั้น ผูพัฒนาศูนยการคา  จึง
ดําเนินการปรับเปล่ียนพื้นที่ภายในโครงการของตนใหมีการผสมผสานกันระหวางพื้นที่คาปลีกและกิจกรรมเพื่อ
ความบันเทิง (Retail-tainment) 

สําหรับธุรกิจคาปลีกคาปลีกในกลุมไฮเปอรมาร็เก็ตและรานสะดวกซื้อนั้นแมวาชองทางออนไลนจะเขามามี
บทบาทในชีวิตประจําวันของผูบริโภคมากขึ้น  แตชองทางหลักในการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภคยังคงผานทาง
รานคา จากการสํารวจของ EIC พบวาผูบริโภคที่เคยซื้อสินคาผานชองทางออนไลนประมาณรอยละ 33  นิยมซื้อ
สินคาอุปโภคบริโภคเปนประจํา โดยมีสาเหตุหลักในการซ้ือมาจากราคาและโปรโมช่ันที่ดึงดูดใจและซ้ือเพราะ



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

11 
 

ความสะดวกสบาย  อยางไรก็ดีความถ่ีในการซื้อสินคาอุปโภคบริโภคผานชองทางออนไลนของผูบริโภคไทยยังคง
ไมบอยคร้ังนักสะทอนใหเห็นวารานคายังคงเปนชองทางหลักสําหรับการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภค อยางไรก็ดี
ผูบริโภคมีแนวโนมที่นิยมคนควาขอมูลและเลือกซื้อสินคาจากหลากหลายชองทางควบคูกันมากขึ้น ดังนั้นการ
พัฒนาชองทางออนไลนควบคู กับรานคา  (omni-channel)  ยังคงเปนกลยุทธที่ มีความสําคัญสําหรับ
ผูประกอบการธุรกิจคาปลีก 
 

ภาพรวมตลาดพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ 
ภาพแสดงอุปทานพ้ืนที่คาปลีกสะสม ณ ไตรมาส 4 ป 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

จากรายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด พบวาพื้นที่คาปลีกรวมใน
กรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560 อยูที่ประมาณ 7.88 ลานตารางเมตร เติบโตเพิ่มขึ้นประมาณ 
0.34 ลานตารางเมตร  หรือเติบโตเพิ่มขึ้นรอยละ 4.51 เม่ือเทียบกับป 2559  โดยเม่ือพิจารณาพื้นที่เปดใหม
ในชวงป 2560 จะเปนพื้นที่ของศูนยการคาประมาณรอยละ 78 รองลงมาคือคอมมูนิต้ีมอลล รอยละ 14 ตามมา
ดวยพื้นที่คาปลีกสนับสนุนคิดเปนสัดสวนรอยละ 6  และไฮเปอรมาเก็ตรอยละ 2 จะเห็นไดวาศูนยการคาขนาด
ใหญมีแนวโนมเติบโตแซงคอมมูนิต้ีมอลซึ่งในปจจุบันไดชะลอตัวการเปดโครงการลงหลังจากที่มีกระแสการเปด
โครงการคอมมูนิต้ีมอลลตอเนื่องกันหลายโครงการในชวง 4 - 5 ปที่ผานมา เนื่องจากผูพัฒนาโครงการ 
(Develper) รายใหญไดใหความสําคัญกับรูปแบบศูนยการคาที่มีรูปแบบพื้นที่ขนาดใหญที่รวมบริการและรานคา
ที่สามารถรองรับคนทุกเพศทุกวัยไวในพื้นที่เดียวกันเพื่อยังคงเนนการใหบริการที่ครบวงจร (one-stop service) 
จึงมีความจําเปนตองใชพื้นที่ขนาดใหญในการพัฒนา 
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ภาพแสดงอุปทานพ้ืนที่คาปลีกสะสมในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ 
แยกตามรายประเภท ณ ครึ่งปแรก 2560 

 

 
ที่มา: Colliers International Research  
หมายเหตุ: F คือการประมาณการพื้นที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบที่คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จในป 2560 - 2561  

 

ศูนยการคายังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่องในชวง 2-3 ปที่ผานมา  โดยมีพื้นที่อุปทานสะสมในป 2560 คร่ึง
ปแรกอยูที่ประมาณ 4.45 ลานตารางเมตร  หรือคิดเปนพื้นที่ประมาณรอยละ 58 จากพื้นที่อุปทานทั้งหมด 
ในขณะท่ีรองลงมาไดแก คอมมูนิต้ีมอลล  ซึ่งมีการเติบโตอยางตอเนื่องและเร่ิมมีการชะลอตัวลงของอุปทานใหม
หลังจากที่มีการเติบโตอยางกาวกระโดดในชวง 4-5 ปที่ผานมา  จนทําใหมีสวนแบงการตลาดขึ้นมาเปนอันดับ 2 
รองจากศูนยการคาในป 2557 อยางไรก็ดีเปนที่เห็นไดชัดเจนวา  ศูนยการคาและคอมมูนิต้ีมอลลมีการเติบโต
เพิ่มขึ้นตลอดในชวง 10 ปที่ผานมา  โดยมีพื้นที่ศูนยการคาประมาณ 2.76 ลานตารางเมตรในป 2550  และคาด
วาจะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นมาเปน 4.62 ลานตารางเมตร ณ ส้ินป 2560  หรือเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 67 สวนคอมมูนิต้ีมอลล
ในป 2550  มีพื้นที่ประมาณ  0.30 ลานตารางเมตรในป 2550 และคาดวา ณ ส้ินป 2560 จะมีพื้นที่เพิ่มขึ้นมา
เปน 1.42 ลานตารางเมตร  หรือเพิ่มขึ้น 0.94  ลานตารางเมตร  คิดเปนรอยละ 315  ซึ่งถือเปนการเติบโตแบบ
กาวกระโดดเปนอยางมากสําหรับคอมมูนิต้ีมอลล  ดังนั้นจึงมีแนวโนมของการชะลอตัวลงสําหรับพื้นที่คาปลีก
ประเภทนี้  เนื่องจากวาหากเทียบพื้นที่โครงการดวยกันแลว  โครงการศูนยการคาซึ่งมีพื้นที่ขนาดใหญและมี
รูปแบบรานคาและการบริการท่ีหลากหลายกวาสามารถรองรับและตอบสนองความตองการของผูบริโภคได
มากกวายอมมีแรงดึงดูดลูกคาไดมากกวาพื้นที่คาปลีกประเภทคอมมูนิต้ีมอลล  ประกอบกับโครงการคอมมูนิต้ี
มอลลที่ประสบความสําเร็จมีนอย  ดังนั้นผูพัฒนาโครงการหากไมมีความชํานาญ  ไมมีประสบการณในดานการ
พัฒนาโครงการพื้นที่คาปลีกประเภทคอมมูนิต้ีมอลลนี้ดวยแลว  การที่จะทําใหโครงการประสบความสําเร็จยอม
เปนไปไดยาก  ในขณะท่ีรูปแบบพื้นที่คาปลีกประเภทอื่น ๆ เชน  หางสรรพสินคา (Department store) สเป
เชี่ยลต้ี สโตร (Specialty store) เอ็นเตอรเทนเมนท คอมเพล็กซ (Entertainment complex) และ พื้นที่คาปลีก
สนับสนุน (Supporting retail) มีแนวโนมการเติบโตคอนขางคงที่ 
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สวนแบงการตลาดของพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

เม่ือพิจารณาสวนแบงการตลาดของพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ ณ ส้ินป 2560  พบวา
ศูนยการคามีสวนแบงการตลาดสูงที่สุดคิดเปนสัดสวนรอยละ 58 รองลงมาคือ คอมมูนิต้ีมอลล  รอยละ 16  
ตามมาดวยไฮเปอรมาเก็ตและหางสรรพสินคา  คิดเปนสัดสวนรอยละ 11 และ รอยละ 4 ตามลําดับ 

อัตราการเชาเฉล่ียแยกตามรายประเภทพื้นที่คาปลีก ณ ครึ่งปแรก 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

อัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียในชวงคร่ึงปแรก 2560  อยูที่รอยละ 96 เม่ือพิจารณาแยกตามรายประเภทพ้ืนที่คาปลีก
พบวาไฮเปอรมารเก็ตมีอัตราการเชาเฉล่ียสูงที่สุดคิดเปนรอยละ 98 เนื่องจากมีลักษณะแบบ Own-occupied  
เชนเดียวกับสเปเชี่ยลต้ี สโตร (Specialty Store) ดีพารทเมนทสโตร และเอนเตอรเทนเมนท คอมเพล็กซ 
(Entertainment Complex)  ที่มีลักษณะแบบ Own-occupied จึงทําใหมีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง 

อยางไรก็ดีเม่ือพิจารณาอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียโดยแยกตามทําเลที่ต้ังของพื้นที่คาปลีก จากรายงานของฝาย
วิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด  พบวา ณ ส้ินป 2560 อัตราการเชาเฉล่ียในทุก
ทําเลไมแตกตางจากไตรมาสกอนหนา  โดยมีอัตราเชาเฉล่ียอยูที่รอยละ 96 โดยพื้นที่กรุงเทพรอบนอกมีอัตรา

Shopping Mall
58%

Department 
Store
4%

Hypermarket
11%

Specialty Store
6%

Community Mall
16%

Entertainment 
Complex

1%

Supporting Retail
4%



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย คริสตัล รีเทล โกรท 

14 
 

การเชาเฉล่ียสูงที่สุดเน่ืองจากมีไฮเปอรมารเก็ตและศูนยการคาจํานวนมากท่ีมีอัตราการเชาพื้นที่คอนขางสูง 
รองลงมาคือพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนที่รอบใจกลางเมือง  ตามลําดับ 

อัตราการเชาเฉล่ียแยกตามทําเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 4 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 

ณ ส้ินป 2560  ราคาคาเชาเฉล่ียของพื้นที่คาปลีกในทุกทําเลของกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบยังคงมีความ
ใกลเคียงกับไตรมาส 3 ป 2560  โดยที่พื้นที่คาปลีกในยานพื้นที่ใจกลางเมือง (City Area)  มีราคาคาเชาเฉล่ีย
สูงสุดมากกวา 3,000 บาทตอตารางเมตร  เนื่องจากอยูในยานที่ถือไดวาเปน prime area อีกท้ังบางศูนยการคา
ยังสามารถเขาถึงไดโดยตรงเนื่องจากเช่ือมตอกับรถไฟฟา  จึงสามารถไดราคาคาเชาตอตารางเมตรที่สูง  ในขณะ
ที่คาเชาพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอก (Outer City Area) มีราคาคาเชาเฉล่ียนอยที่สุด  โดยมีราคาคาเชา
เฉล่ียเร่ิมตนที่ประมาณ 500 บาทตอตารางเมตร   

ราคาคาเชาเฉล่ียแยกตามทําเลที่ตั้ง ณ ไตรมาส 4 2560 

 

ที่มา: Colliers International Research 
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การแบงพ้ืนที่ของตลาดพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ 

 
ที่มา: Colliers International Research 

 
แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมคาปลีกในป 2561 

รายงานของฝายวิจัย บริษัทคอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทยจํากัด คาดวาธุรกิจคาปลีกมีแนวโนม
เติบโตรอยละ 4 - 5 ในป 2561 เนื่องจากจะมีการเปดตัวของโครงการคาปลีกรูปแบบใหมมากขึ้น ทั้งนี้เร่ิม
มองเห็นสัญญาณต้ังแตชวงปลายป 2560 จากการเปดศูนยการคาเซ็นทรัล มหาชัย ซึ่งถือเปนโครงการคาปลีก
ขนาดใหญในพื้นที่กรุงเทพรอบนอกฝงตะวันตก นอกจากนี้คาดการณวาในป 2561 - 2562 จะมีโครงการธุรกิจคา
ปลีกเปดตัวเพิ่มไดแก 1) โครงการไอคอน สยาม ของกลุมสยามพิวรรธน ซึ่งเปนโครงการ Mixed-use 
development ประกอบดวย ที่พักอาศัย โรงแรม อาคารสํานักงาน และศูนยรวมความบันเทิง เพื่อเติมเต็มและ
สรางความครบวงจรใหกับศูนยการคา โดยมีจุดเดนคือทําเลที่ต้ังยานริมน้ําเจาพระยา 2) โครงการเมกาบางนา 
เฟส 2 ของกลุมสยามฟวเจอร ดีเวลลอปเมนท 3) โครงการเดอะมารเก็ต แบงคอก ยานราชประสงคของกลุม
แพลทินัม และ 4) โครงการเกตเวย บางซื่อ ของกลุมบริษัท ทีซีซี แลนด ทําใหพื้นที่ธุรกิจคาปลีกเพิ่มขึ้นเปน
ประมาณ 9.0 ลานตารางเมตรในป 2562 เติบโตจากป 2560 คิดเปนรอยละ 14 

ในป 2561 โครงการที่คาดวาจะมีการเปดใหบริการนอกเหนือไปจากที่ไดกลาวมาขางตนแลวนั้น ไดแก หางอิเกีย
แหงที่ 2 ซึ่งต้ังอยูในพื้นที่โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา เวสตเกต บางใหญ และโครงการ Whizdom 101 
ของกลุม MQDC ซึ่งรูปแบบโครงการเปนไลฟสไตลคอมเพล็กซ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่พักอาศัย สโมสร
กีฬาและสุขภาพ ในยานพระโขน  

แนวโนมสําหรับธุรกิจคาปลีกในป 2562 - 2565 หรือในอีก 3 - 4 ปขางหนา ยังคงมีอุปทานเติบโตอยางตอเนื่อง 
โดยคาดวาจะมีศูนยการคาขนาดใหญเกิดขึ้นไดแก 1) โครงการสามยานมิตรทาวน ซึ่งเปนโครงการ Mixed-use 
development ของบริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรต้ี จํากัด (มหาชน) โดยโครงการประกอบดวยอาคารสํานักงาน 
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คอนโดมิเนียมผสมมเซอรวิสอพารตเมนท ศูนยการเรียนรูและพื้นที่คาปลีก ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จภายใน
ไตรมาส 4 ป 2562 2) โครงการศูนยการคาเอ็มสเฟยร  ซึ่งจะกลายเปนศูนยการคาแหงที่ 3 ในกลุมดิ เอ็มดิสทริค 
ซึ่งปจจุบันพื้นที่สําหรับกอสรางโครงการไดเปดใหเอกชนเชาเพื่อทําเปนไดโนซอร แพลนเน็ต ทั้งนี้คาดการณวา
ศูนยการคาเอ็มสเฟยร จะกอสรางแลวเสร็จในป 2563) โครงการสิงห คอมเพล็กซ ซึ่งเปน Mixed-use project 
ประกอบดวยอาคารสํานักงานเกรดเอ คอนโดมิเนียม ศูนยแสดงสินคา พ้ืนที่คาปลีก  โดยคาดวาจะกอสรางแลว
เสร็จในป 2564) โครงการฟอเรสเทียส ของกลุม MQDC บนถนนบางนา-ตราด กม.7 ซึ่งรูปแบบโครงการเปน 
Mixed-use เชนเดียวกัน ประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม พื้นที่รีเทล ศูนยสุขภาพและพ้ืนที่
กิจกรรมสําหรับชุมชน โดยเนนรูปแบบโครงการใหเปนพื้นที่สีเขียวกวา 60 ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จและเปด
ใหบริการในป 2565  

นอกจากน้ียังมีโครงการยักษใหญและเปนที่นาจับตามองอีก 2 โครงการไดแก โครงการ Mixed-use ของกลุม
ดุสิตธานี และเซ็นทรัลกรุป ซึ่งพัฒนาบนพื้นที่ของโรงแรมดุสิตธานีเดิม ประกอบดวย โรงแรม อาคารที่พักอาศัย 
อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่คาปลีก ดวยทําเลศักยภาพใจกลางเมืองทั้งยังสามารถเขาถึงไดงายเนื่องจากเปนจุด
เช่ือมตอของรถไฟฟา BTS และรถไฟใตดิน MRT ทําใหโครงการนี้จะกลายเปนอีกหนึ่งแลนดมารคในยานสีลม  
และอีกหนึ่งโครงการ Mixed-use ที่นาจับตามองไดแก  โครงการ วัน แบงค็อก (One Bangkok) ซึ่งเปนการรวม
ทุนระหวางบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ท (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัทเฟรเซอรส เซ็นเตอรพอยท ลิมิเต็ด โดยโครงการ
ประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม ที่พักอาศัย พื้นที่รีเทล และเนนพื้นที่สีเขียวในโครงการ โดยหากโครงการ
นี้กอสรางแลวเสร็จจะกลายเปนโครงการที่ย่ิงใหญและเปนแลนดมารคที่สําคัญในกรุงเทพมหานครก็วาได  โดย
ทั้ง 2 โครงการนี้คาดวาจะกอสรางแลวเสร็จครบทุกสวนในป 2568  

ทั้งนี้จะเห็นไดวาในอนาคตพื้นที่คาปลีกยังคงมีแนวโนมเติบโตอยางตอเนื่องที่เห็นไดชัดเจนคือศูนยการคาขนาด
ใหญ และพ้ืนที่คาปลีกที่เปนสวนประกอบในรูปแบบโครงการ Mixed-use เนื่องจากที่ดินขนาดใหญนั้นมีอยูอยาง
จํากัดโดยเฉพาะอยางย่ิงที่ดินใจกลางเมืองหรือในยาน CBD ทั้งยังมีราคาแพง ดังนั้นการพัฒนาโครงการใน
รูปแบบ Mixed-use นั้นจึงตอบโจทยและมีความคุมคาตอการลงทุนมากกวาที่จะพัฒนาโครงการเปนรูปแบบใด
รูปแบบหน่ึง  นอกจากน้ีในอนาคตจะเห็นการรวมทุน (Joint Venture) ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
มากขึ้น เพื่ออาศัยเงินลงทุน ความรูความเช่ียวชาญ  ประสบการณและความมีชื่อเสียงในการพัฒนาโครงการ
ของแตละฝาย ซึ่งจะชวยสรางภาพลักษณของโครงการและเปน Magnet สําคัญที่จะทําใหโครงการประสบ
ความสําเร็จได 

อยางไรก็ดีปจจุบันพฤติกรรมของผูบริโภคในการซ้ือสินคาและบริการไดเปล่ียนแปลงไปตามเทคโนโลยีของโลก
ดิจิทัลมากขึ้น ดังจะเห็นไดจากพฤติกรรมการซ้ือสินคาผานชองทางออนไลนกันมากขึ้น ดังนั้นการเขาใจ
พฤติกรรมและไลฟสไตลของผูบริโภคโดยปรับเปล่ียนกลยุทธและรูปแบบในการขายสินคาและบริการรวมทั้งใช
ขอมูลในการชวยวิเคราะหมากขึ้นเพื่อนําเสนอโปรโมชั่นไดตรงกับไลฟสไตลและความตองการของผูบริโภค จะ
ทําใหผูประกอบการสามารถอยูรอดไดในธุรกิจคาปลีกนี้ 

 
หมายเหตุ: อางอิงขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย, การวิเคราะหโดย EIC, และ Colliers International Research 
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4 ปจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวในโครงการฉบับ
นี้อยางรอบคอบ โดยเฉพาะอยางย่ิงปจจัยความเส่ียงดังรายละเอียดขางทายน้ีกอนตัดสินใจในการซื้อหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม 

ขอความดังตอไปน้ีแสดงถึงปจจัยความเส่ียงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมหรือ
ราคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้แลวยังอาจมีปจจัย
ความเส่ียงอื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงที่กองทุนรวมพิจารณาในขณะนี้วาไม
เปนสาระสําคัญ แตความเส่ียงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเส่ียง
ทั้งหลายที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้และความเส่ียงที่อาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอ
ธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการปองกันความเส่ียง และ/หรือ 
ความสามารถของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคํารับรองของกองทุนรวมวา กองทุน
รวมจะดําเนินมาตรการในการปองกันความเส่ียงตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยัน
วาความเส่ียงตางๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี้จะลดลงหรือทําใหหมดไป  

ทั้งนี้ เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีอยู
นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking 
Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียดโครงการฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “คาดการณวา” 
“มีแผนจะ” “ต้ังใจ” “ประมาณ” หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผล
ประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวของในการประกอบธุรกิจของ
กองทุนรวม นโยบายของรัฐ เปนตน เปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็นของบริษัท
จัดการกองทุน เจาของอสังหาริมทรัพย ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษาทางการเงิน ผูรับประกันการจัด
จําหนายหนวยลงทุน หรือบุคคลใดๆ มิไดเปนการรับรองความถูกตองของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเปนการรับรอง
ผลการประกอบการหรือเหตุการณในอนาคตดังกลาว อีกทั้งมิไดเปนการรับประกันและ/หรือรับรองวาผลการ
ดําเนินงานจริงที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจะเปนไปตามประมาณการงบกําไรขาดทุน นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานท่ี
เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

ขอมูลในสวนน้ีที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาล หนวยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเปนขอมูลที่รวบรวมมาจาก
ขอมูลที่มีการเปดเผยหรือจากส่ิงพิมพของรัฐบาล หนวยงานราชการหรือจากแหลงขอมูลอื่นๆ โดยที่กองทุนรวม
อาจไมสามารถตรวจสอบหรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวได 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควร
คาดหวังที่จะไดรับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนกับมูลคาของหนวยลงทุน
ในอนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูที่ประสงคจะซ้ือหนวย
ลงทุนจึงควรปรึกษาที่ปรึกษาที่เก่ียวของเพ่ือขอคําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมกอน
ตัดสินใจลงทุนในหนวยลงทุน 
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(ก) ความเส่ียงที่เกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

1) ความเส่ียงจากสัญญา  

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก กองทุนรวมจะเขาทํา
สัญญาเชาที่ดินและพื้นที่ในอาคารโครงการศูนยการคา สัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและงาน
ระบบ  สัญญาเชาเหมางานระบบสัญญาเชาพื้นที่สวนกลาง สัญญาอนุญาตใหใชเคร่ืองหมายการคา 
สัญญาตกลงกระทําการเพ่ือการลดะงทุนในอสังหาริมทรัพยรวมถึงทรัพยสินตางๆ ที่เก่ียวของกับ
เจาของหรือผูทรงสิทธิตามกฎหมายที่เก่ียวของของทรัพยสินดังกลาว และ/หรือสัญญาตางๆ ที่
เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวมเพื่อประโยชนในการจัดหา
ผลประโยชนในอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และดําเนินการใดๆ เพื่อใหใหคูสัญญาปฏิบัติตาม
ขอกําหนดในสัญญา 

อยางไรก็ดี  ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญา คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณใดๆ อัน
เปนเหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีเชนวานี้ แมกองทุนรวมจะมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา 
เรียกคาเสียหาย รวมตลอดจนเรียกคาขาดประโยชนและคาเชาที่ชําระไปแลวก็ตาม แตเหตุการณที่
คูสัญญาผิดสัญญาดังกลาว อาจทําใหกองทุนรวมไมไดรับผลประโยชนจากการกระทําการหรืองดเวน
กระทําการหรือบังคับการใหเปนไปตามสัญญาตามท่ีกําหนดไวดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับให
เปนไปตามสิทธิของกองทุนรวมตามขอกําหนด หรือในกรณีที่คูสัญญาปฏิบัติผิดขอกําหนดและเงื่อนไข
ตามสัญญาที่เก่ียวของแลว คูสัญญาอาจไมชําระคาเสียหายตามท่ีกองทุนรวมเรียกรอง ดังนั้น กองทุน
รวมจึงอาจตองนําเร่ืองดังกลาวเขาสูกระบวนการยุติธรรมโดยการฟองรองตอศาลที่เก่ียวของ ซึ่งการ
ดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการไมสามารถคาดการณไดถึงระยะเวลาและผลกระทบในการดําเนินการ 
รวมถึงจํานวนเงินที่กองทุนรวมจะไดรับชดเชย เยียวยา จากความเสียหายตางๆ ดังกลาว นอกจากน้ี 
ผลแหงคดีขึ้นอยูกับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวของ และถึงแมศาลจะมีคําพิพากษาใหกองทุนรวมชนะคดี 
กองทุนรวมอาจไมสามารถบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล ผูถือหนวยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่
จะไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไว  

2)   ความเส่ียงการชําระคาเชาพ้ืนที่ของผูเชาพ้ืนที่ในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนครั้งแรก 

 คาเชาพื้นที่ที ่กองทุนรวมจะไดรับจากผูเชาตามสัญญาเชาพื้นที่จะเปนที่มาของรายไดหลักของ
กองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการชําระคาเชา
ของผูเชาพื้นท่ีได หากผูเชาพื้นที่ดังกลาวมีปญหาทางการเงินซ่ึงสงผลกระทบตอความสามารถในการ
ชําระคาเชา ไมชําระคาเชา หรือยอมเลิกสัญญาเชากอนกําหนด และหากกองทุนรวมไมสามารถหาผู
เชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวได อาจสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวมได ซึ่งจะ
สงผลโดยตรงตอความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 อยางไรก็ดี ผูเชาพื้นที่ทุกรายที่ทําสัญญาเชาพื้นที่กับกองทุนรวมจะตองวางเงินประกันการเชาพื้นที่
ตลอดอายุสัญญาเชาพื้นที่โดยเฉลี่ยไมตํ่ากวาคาเชาพื้นที่ 3 เดือน ซึ่งกองทุนรวมสามารถยึดเงิน
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ประกันดังกลาวในกรณีที่ผูเชาไมชําระคาเชาหรือยกเลิกสัญญากอนกําหนด ซึ่งการที่มีการวางเงิน
ประกันในลักษณะนี้จะชวยลดความเสี่ยงและ/หรือผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวม 

3)  ความเส่ียงจากการที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ไดรับสิทธิจากกองทุนรวมใหเปนผูเชาเหมา
งานระบบและผูเชาพ้ืนที่สวนกลาง ไมชําระคาตอบแทนใหแกกองทุนรวม 

 เม่ือกองทุนรวมเขาลงทุนในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกแลว กองทุนรวมจะใหสิทธิแก
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการเปนผูเชาเหมางานระบบและเปนผูเชาพื้นที่สวนกลาง เพื่อใหบริการและ
บริการสาธารณูปโภคแกผูเชาพื้นที่ในโครงการ และนําพื้นที่สวนกลางของโครงการในสวนที่กองทุนรวม
ลงทุนไปหาประโยชนเชิงพาณิชย ตามลําดับ โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองชําระคาตอบแทนการ
เชาเหมางานระบบและการเชาพื้นที่สวนกลางตามอัตราท่ีกําหนดลวงหนาใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ หาก
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิเสธท่ีจะไมชําระคาตอบแทนดังกลาวใหแกกองทุนรวม  กองทุนรวมอาจมี
ความเส่ียงในสวนของการไมไดรับคาตอบแทนการใหเชาพื้นที่และทรัพยสินดังกลาว ซึ่งอาจสงผล
กระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวม ซึ่งจะสงผลโดยตรงตอความสามารถในการจายเงินปนผล
ของกองทุนรวม  

 อยางไรก็ดี กองทุนรวมมีสิทธิยกเลิกการใหเชาเหมางานระบบ และ/หรือการใหเชาพื้นที่สวนกลาง 
(แลวแตกรณี) ตามเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญา โดยในกรณีที่กองทุนรวมยกเลิกสัญญาเชาเหมางาน
ระบบสิทธิในการใหบริการและใหบริการสาธารณูปโภคจะกลับมาเปนของกองทุนรวมในฐานะเจาของ
กรรมสิทธิ์ในงานระบบ (หรือบุคคลใดที่กองทุนรวมใหสิทธิในการเชาเหมางานระบบ) ซึ่งสงผลให
กองทุนรวมสามารถเรียกเก็บคาบริการคาบริการสาธารณูปโภค และเงินประกันสําหรับคาบริการ
ดังกลาวจากผูเชารายยอยไดโดยตรง เชนเดียวกัน ในกรณีที่กองทุนรวมยกเลิกสัญญาเชาพื้นที่
สวนกลาง กองทุนรวมสามารถนําพื้นที่ดังกลาวออกหาประโยชนไดโดยตรง  

4)  ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทุนรวมขึ้นอยูกับความสามารถของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

  กองทุนรวมจะแตงต้ังใหเคอีอารเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน
คร้ังแรก โดยเคอีอารจะมีหนาที่ตางๆ เก่ียวกับการบริหารจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ัง
แรกตามท่ีกองทุนรวมจะมอบหมายให รวมถึงการรวมกําหนดนโยบายการจัดการผลประโยชนและการ
ประกอบธุรกิจของทรัพยสินดังกลาว อาทิเชน การหาผูเชาพื้นที่รายใหมหรือการตอสัญญาเชาพื้นที่กับ
ผูเชาพื้นที่ปจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขายการบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพยสิน
ที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกใหอยูในสภาพท่ีดีและเหมาะแกการจัดหาผลประโยชน โดยการ
บริหารดังกลาวจะสงผลโดยตรงตอผลประกอบการของกองทุนรวม 

 อยางไรก็ตาม หากเคอีอารไมสามารถปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเนื่องจากเหตุผลใดเหตุผล
หนึ่ง  แมวากองทุนรวมไดกําหนดอัตราคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยไวเพียงพอและนาสนใจ  
กองทุนรวมอาจไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นเพื่อทําหนาที่บริหารทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ัง
แรกไดดีเทียบเทากับการบริหารจัดการของเคอีอารซึ่งอาจจะสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญตอ
ผลประกอบการ ฐานะการเงินและความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 
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5)  ความเส่ียงจากการใชบริการพ้ืนที่จอดรถตามสัญญาตกลงกระทําการ 

 เนื่องจากกองทุนรวมไมไดเขาลงทุนในพ้ืนที่ทั้งหมดของโครงการ The Crystal และ CDC จํานวนท่ีจอด
รถบนดินในพื้นที่ที่กองทุนรวมเขาลงทุนโดยตรงในแตละโครงการจะมีคอนขางจํากัด กลาวคือ กองทุน
รวมจะจดสิทธิการเชาในสวนของที่จอดรถของโครงการ The Crystal และ CDC เปนจํานวน 159 คัน 
และ 384 คัน ตามลําดับ ซึ่งตํ่ากวาจํานวนท่ีจอดรถที่กฎหมายกําหนดเม่ือเทียบกับพื้นที่ใชสอยใน
อาคารของแตละโครงการที่กองทุนรวมเขาลงทุน 

 อยางไรก็ตาม เพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของ และเพื่อความสะดวกของผูเชา
พื้นที่ในสวนที่กองทุนรวมเขาลงทุนและผูมาติดตอของบุคคลดังกลาว กองทุนรวมจะเขาทําสัญญาตก
ลงกระทําการกับเค.อี.แลนดเพื่อใหกองทุนรวมไดมาซ่ึงสิทธิในการใชพื้นที่จอดรถในโครงการ The 
Crystal และ CDC ในพื้นที่ที่กองทุนรวมไมไดลงทุน เพิ่มเติมเปนจํานวน 223 คัน และ 220 คัน 
ตามลําดับ ตลอดเวลาท่ีกองทุนรวมลงทุน โดยกองทุนรวมสามารถยกเลิกสัญญาเชาที่ดินและพื้นที่ใน
อาคารของโครงการที่เก่ียวของและเรียกรองคาเสียหายไดหากเค.อี.แลนดทําผิดสัญญาตกลงกระทํา
การ 

 ทั้งนี้ แมวาผูใหเชาจะมีแผนพัฒนาพื้นที่ใหเชาเพิ่มเติมในโครงการ The Crystal และ CDC ในสวนท่ี
กองทุนรวมไมไดลงทุนการพัฒนาดังกลาวจะไมสงผลใหจํานวนที่จอดรถที่กองทุนจะไดรับตามขอตกลง
ลดลง เนื่องจากผูใหเชาจะตองดําเนินการขออนุญาตหนวยงานที่เก่ียวของใหมีที่จอดรถเพียงพอท้ัง
โครงการ (ทั้งกอนและหลังการพัฒนาโครงการในอนาคต) ตามที่กฎหมายกําหนด โดยเฉพาะโครงการ 
The Crystal ที่ผูใหเชามีแผนชัดเจนที่จะสรางอาคารที่จอดรถใหเพียงพอกอนที่จะพัฒนาโรงภาพยนตร
และพ้ืนที่คาปลีกใหเชาสําหรับโครงการ The Crystal  

 แตอยางไรก็ดี มีความเปนไปไดวาในระหวางการกอสรางโครงการเพ่ิมเติม ผูใชบริการในพื้นที่ของ
กองทุนรวมอาจจะไดรับความสะดวกในการเขามาใชบริการนอยลงหรือลักษณะของพื้นที่จอดรถ
ภายหลังการพัฒนาโครงการเพิ่มเติมอาจเปล่ียนแปลงไปในทางดอยลง อาทิ ระยะทางการเดินจาก
พื้นที่จอดรถถึงพื้นที่รานคาไกลขึ้น หรืออาจเปล่ียนแปลงในทางที่ดีขึ้น อาทิ การสรางอาคารจอดรถใน
รมเพื่อใหบริการผูเขามาใชบริการ ซึ่งกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงในการรักษาอัตราการเชา และ/หรือ
อัตราคาเชาในกรณีที่ผูเชาไดรับความสะดวกนอยลง 

6)  ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและผูใหเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขา
ลงทุนครั้งแรก อาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินการของกองทุนรวม 

การที่ผูใหเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกมีแผนพัฒนาโรงภาพยนตรและพื้นที่คาปลีก
สําหรับโครงการ The Crystal และแผนพัฒนาโชวรูมและอาคารสํานักงานใหเชาสําหรับโครงการ CDC 
ในสวนท่ีไมใชทรัพยสินท่ีกองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงเพ่ิมขึ้นในอนาคต
จากการพัฒนาโครงการดังกลาว เนื่องจากผูเชาพื้นที่ของกองทุนรวมบางสวนอาจยาย หรือผูเชาราย
ใหมอาจสนใจที่จะเชาพื้นที่ในโครงการใหมมากกวาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก อยางไร
ก็ดี การพัฒนาดังกลาว (โดยเฉพาะโรงภาพยนตร) สามารถสรางประโยชนใหแกกองทุนรวมดวยเชนกัน 
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เนื่องจากเปนการเพ่ิมความหลากหลายของผูมาใชบริการ และสงเสริมใหมีผูเขามาใชบริการและ
จับจายใชสอยในโครงการ The Crystal เพิ่มมากขึ้น  ทั้งนี้ เพื่อลดความขัดแยงทางผลประโยชนที่
อาจจะเกิดขึ้นเค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดตกลงใหสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) 
แกกองทุนรวมในโครงการดังกลาวภายในระยะเวลา 3 ป นับจากวันที่โครงการดังกลาวเปดใหบริการแก
บุคคลทั่วไปเปนคร้ังแรกอยางเปนทางการ 

นอกจากนี้ ความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดจากการที่ผูใหเชาทรัพยสิน หรือบริษัทในเครือของ
ผูใหเชาทรัพยสินพัฒนาโครงการประเภทเดียวกับ The Crystal และ CDC ในละแวกที่ใกลเคียงกับ
ทรัพยสินที่กองทุนรวมเขาลงทุนเปนคร้ังแรกก็เปนส่ิงที่เปนไปได อยางไรก็ตาม ดวยความตองการของผู
เชาพื้นที่ที่แตกตางกันในการเลือกสถานท่ีเชา เชน สถานที่ต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก งบประมาณ การ
วิเคราะหอุปสงคและอุปทานในการซ้ือสินคา  ความสะดวกสําหรับลูกคาและผูมาใชบริการ เปนตน ผู
เชาพื้นที่จึงเปนผูกําหนดวาจะทําการเชาพื้นที่ประเภทใด ทั้งนี้ เพื่อเปนการลดความขัดแยงทาง
ผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดังกลาว ในระยะเวลา 5 ป นับจากวันที่กองทุนรวมเขาลงทุนคร้ังแรก เค.อี.
แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดตกลงใหสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) แกกองทุนรวมใน
โครงการประเภทธุรกิจคาปลีก (Retail Property)ที่เค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนดอาจ
พัฒนาขึ้นและโครงการดังกลาวต้ังอยูในเขตรัศมี 5 กิโลเมตรของโครงการThe Crystal หรือโครงการ
CDCแลวแตกรณี 

อยางไรก็ตาม  กองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมในอนาคตหากกองทุนรวมตองเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุน
เกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 2556 ซึ่งในกรณีดังกลาว กองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน
ซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ
กองทุนรวม เพื่อทําการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไป
ลงทุนเพิ่มเติมได โดยเงื่อนไขดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่
เก่ียวของ ทั้งนี้ ในกรณีที่กองทุนรวมจะตองแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย เพื่อที่จะใชสิทธิในการลงทุน (Right to Invest) ขางตน กลุมเค.อี.แลนด ที่
ถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมในขณะน้ันใหคําม่ันวาจะลงมติสนับสนุนการแปลงสภาพดังกลาว 
ภายใตเงื่อนไขวาการดําเนินการดังกลาวไมขัดกับหลักเกณฑของ ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยที่เก่ียวของ 

7)  ความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางกองทุนรวมและผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจกอใหเกิด
ผลกระทบตอการดําเนินการของกองทุนรวม 

แมวาบริษัทจัดการจะไดกําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนาที่ของเคอีอารในฐานะผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ในการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนอยางระมัดระวัง ความขัดแยงทาง
ผลประโยชนระหวางกองทุนรวมกับเคอีอารในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยยังอาจเกิดขึ้นได 
เนื่องจากเคอีอารยังคงทําหนาที่ในการบริหารจัดการพื้นที่ในสวนที่กองทุนรวมมิไดลงทุน รวมถึงการ
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บริหารจัดการพื้นที่ของโครงการในอนาคตที่พัฒนาโดยเค.อี.แลนดหรือบริษัทในเครือของเค.อี.แลนด
อยางไรก็ดี  โครงการ CDC ในสวนที่กองทุนรวมมิไดลงทุนนั้น สวนใหญจะเปนพื้นที่เชาระยะยาวใน
ลักษณะท่ีผูเชาไดชําระคาเชาลวงหนาต้ังแตวันแรกท่ีไดทําการเชา (การเซง) ซึ่งทางเคอีอารเองไม
สามารถจะยายผูเชาพื้นที่ในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกมายังพื้นที่ในสวนที่กองทุนรวม
มิไดลงทุนไดเนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไดมีผูเชาระยะยาวอยูแลว และสําหรับพื้นที่ที่เหลืออยูในสวนท่ี
กองทุนรวมมิไดลงทุนก็เปนพื้นที่ที่เนนการใหบริการ เชน หองประชุม และหองจัดเล้ียง ซึ่งการประกอบ
กิจการดังกลาวจัดเปนการใหบริการเสริมแบบครบวงจร และไมไดเปนการแขงขันโดยตรงกับการปลอย
พื้นที่ใหเชาของกองทุนรวมแตอยางไรในสวนของโครงการ The Crystal พื้นที่ใหเชาที่กองทุนรวมมิได
ลงทุนสวนใหญคือพื้นที่ในอาคารที่เจาของโครงการคาดวาอาจจะมีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนใน
อนาคต โดยพื้นที่ใหเชาดังกลาวมีขนาดเพียง 964.04 ตารางเมตร หรือประมาณรอยละ 7 ของพื้นที่ที่
ปลอยเชาไดทั้งหมดของโครงการ ซึ่งขอจํากัดของพื้นที่ใหเชาดังกลาวจะชวยจํากัดผลกระทบแกกองทุน
รวมในกรณีที่เคอีอารทําการยายผูเชาจากพื้นที่ที่กองทุนรวมลงทุนไปยังพื้นที่ที่กองทุนรวมไมไดลงทุน 

 สําหรับความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดจากการที่เคอีอารรับบริหารศูนยการคาทั้งในรูป
แบบเดิม หรืออื่นๆ นอกเหนือจากโครงการ The Crystal และ CDC ในอนาคตก็เปนส่ิงที่เปนไปได แต
อยางไรก็ตาม ดวยความตองการของผูเชาพื้นที่ที่แตกตางกันในการเลือกประเภทศูนยการคาและ
สถานที่เชา เชน สถานที่ต้ัง ส่ิงอํานวยความสะดวก งบประมาณ การวิเคราะหอุปสงคและอุปทานใน
การซื้อสินคา ความสะดวกสําหรับลูกคาและผูมาใชบริการ เปนตน ผูเชาพื้นที่จึงเปนผูกําหนดวาจะทํา
การเชาโครงการใด 

 อยางไรก็ตาม ทางกองทุนรวมไดวาจางเคอีอารใหบริหารทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนคร้ังแรกผาน
โครงสรางสัญญาท่ีจะสรางแรงจูงใจใหเคอีอารสรางผลกําไรใหแกกองทุนรวมอยางตอเนื่อง ซึ่งชวยลด
ความเส่ียงที่เกิดจากความขัดแยงทางผลประโยชนดังกลาวได  

8) ความเส่ียงจากการประกันภัย 

 การประกอบธุรกิจของกองทุนรวมมีความเส่ียงดานการดําเนินการและการใชประโยชนในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกเนื่องจากแมวากองทุนรวมจะจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกอยางเพียงพอและเหมาะสมซ่ึงจะเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายท่ี
เก่ียวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมอาจไมสามารถจัดทําประกันภัยที่คุมครองความเส่ียงบางประเภทท่ี
อาจเกิดขึ้นไดหรือแมวากองทุนรวมสามารถจัดหาประกันภัยได แตอัตราเบี้ยประกันอาจไมคุมกับ
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทุนรวมอาจไดรับเชน ความสูญเสียจากสงคราม หรือการกอการราย 
เปนตน หรือกองทุนรวมอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามท่ีระบุในกรมธรรมประกันภัยที่เก่ียวของได
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมประกันภัย
ดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทุนรวม ดังนั้น กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสีย
ทางการเงินเม่ือเกิดเหตุการณรายแรงท่ีกองทุนรวมอาจไมไดรับการชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอ 
หรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผลกระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่
ผูถือหนวยลงทุนคาดวาจะไดรับ 
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 อยางไรก็ตาม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชนภายใตการประกันภัยที่มี
อยูเดิมของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรก เพื่อใหกองทุนรวมไดรับการประกันภัยทรัพยสิน
สําหรับความเส่ียงทุกประเภท (Property All Risks Insurance) การประกันภัยความรับผิดชอบตอ
บุคคลภายนอก  (Public Liability Insurance) และการประกันภัยธุ ร กิจหยุดชะงัก  (Business 
Interruption Insurance)  โดยในสวนของการประกันภัยทรัพยสินสําหรับความเส่ียงทุกประเภท 
กองทุนรวมและผูใหเชาเปนผูรับผลประโยชนรวม โดยจะกําหนดวงเงินเอาประกันไมตํ่ากวามูลคา
ตนทุนทดแทน (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดิน ซึ่งประเมินโดยผูประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย
ในรอบการประเมินลาสุดกอนที่จะมีการตออายุกรมธรรม ซึ่งบริษัทจัดการมีความเห็นวาการกําหนด
วงเงินประกันไมตํ่ากวามูลคาทดแทน (Replacement Cost) ที่ไมรวมคาที่ดินตลอดระยะเวลาการเชา
แมวาอายุของสัญญาเชาจะเหลือนอยลง มีความสมเหตุสมผลเม่ือเทียบกับการลดวงเงินเอาประกันลง
ตามระยะเวลาการเชาคงเหลือเพื่อประหยัดคาเบี้ยประกันภัย เนื่องจากไมมีผูใดสามารถคาดการณได
วาความเสียหายดังกลาวท่ีอาจเกิดขึ้นกับทรัพยสินของกองทุนรวมจะเกิดขึ้นเม่ือใด และผลกระทบ
ความเสียหายทางเศรษฐกิจแกกองทุนรวมอาจไมคุมกับการประหยัดคาเบี้ยประกันภัยที่จะตองชําระใน
ปทายๆ ของระยะเวลาการเชา อีกทั้ง กองทุนรวมอาจมีโอกาสในการระดมทุนเพิ่มเติมเพื่อตออายุ
ระยะเวลาการเชาออกไปหลังจากที่ระยะเวลาการเชาคร้ังแรกส้ินสุดลง ซึ่งการดูแลรักษาทรัพยสินที่
กองทุนรวมเขาลงทุนคร้ังแรกใหอยูในสภาพท่ีดีที่รวมถึงการซอมแซมในกรณีเกิดความเสียหายจึงเปน
ส่ิงสําคัญ 

 สําหรับการประกันภัยความรับผิดชอบตอบุคคลภายนอก บุคคลที่สามที่ไดรับความเสียหายจะเปนผูรับ
ผลประโยชนรวมเชนกันโดยจะกําหนดวงเงินประกันตามท่ีกองทุนรวมเห็นเหมาะสม ในขณะท่ีการ
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance)กองทุนจะกําหนดวงเงินเอาประกันที่
กองทุนรวมเห็นเหมาะสมและเพียงพอในการชดเชยการสูญเสียรายไดของกองทุนรวมระหวางการ
ซอมแซมหรือกอสรางใหมโดยมีระยะเวลาการคุมครองไมนอยกวา 2 ป โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับ
ผลประโยชนแตเพียงผูเดียวภายใตกรมธรรมประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักดังกลาว 

9) ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดดําเนินการใหมีการกูยืมเงินตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการ กองทุนรวม
อาจมีความเส่ียงเกิดขึ้นจากการกูยืมเงินดังกลาวได เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ 
อัตราดอกเบ้ียและความสามารถในการชําระหน้ีของคูสัญญาท่ีเก่ียวของซึ่งอาจสงผลกระทบตอการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม ทําใหกองทุนรวมมีสภาพคลองไมเพียงพอ รวมถึงกองทุนรวมอาจมีความ
เส่ียงที่จะมีความสามารถในการชําระคืนเงินตนและดอกเบี้ยลดลง และอาจสงผลกระทบตอ
ความสามารถของกองทุนรวมในการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะใชความ
พยายามในการดําเนินการใดๆ เพื่อลดความเส่ียงดังกลาว เชน การปองกันความเส่ียงจากความผัน
ผวนของอัตราดอกเบี้ย หรือการขอขยายระยะเวลาการชําระหนี้ เปนตน อยางไรก็ตาม การดําเนินการ
ใดๆ ดังกลาว กองทุนรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงขอกําหนดตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ และประโยชน
สูงสุดของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ 
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(ข) ความเส่ียงที่เกี่ยวของกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนในทรัพยสิน 

1) ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซึ่งอาจมีผลกระทบตออสังหาริมทรัพย 

 ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนมีความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจ และการชะลอตัว
ของระบบเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก  

นอกจากน้ี ทรัพยสินดังกลาวอาจไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปจจัยมหภาคอื่น ๆ เชน 
ปจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรางประชากร หรือการโยกยายของชุมชน 
อันอาจสงผลกระทบตอสถานะหรือนโยบายของผูเชา ทําใหอัตราการเชาพื้นที่และอัตราคาเชาใน
ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกลดลง 

2) ความเส่ียงจากการแขงขันที่สูงขึ้น 

 ผลประกอบการของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาดของอสังหาริมทรัพย การเพิ่มขึ้น
ของจํานวนผูประกอบการในตลาดที่จะสงผลใหอุปทานของตลาดเพิ่มขึ้น ทําใหมีการแขงขันสูงขึ้น 

3) ความเส่ียงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน   

 กองทุนรวมมีความเส่ียงในกรณีที่มีการเวนคืนทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนโดยหนวยงานของรัฐซ่ึงทํา
ใหกองทุนรวมไมอาจใชทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได 

 ในกรณีที่เกิดการเวนคืนดังกลาว กองทุนรวมอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชย
ดังกลาวมากกวาหรือนอยกวามูลคาที่กองทุนรวมใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลให
ผลตอบแทนที่ผูถือหนวยลงทุนจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามที่ประมาณการไวทั้งในสวนของเงิน
ปนผลและเงินคืนทุนจากการลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินคาชดเชยที่กองทุนรวมไดรับจะขึ้นอยูกับเงื่อนไข
ตามที่กําหนดในสัญญากับเจาของทรัพยสินที่เก่ียวของ ระยะเวลาการใชประโยชนในทรัพยสินที่
เหลืออยูภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจํานวนคาชดเชยที่เจาของทรัพยสินไดรับจากการเวนคืน 

 อยางไรก็ดี จากการที่บริษัทจัดการไดตรวจสอบกับหนวยงานราชการตางๆ ที่เก่ียวของ ไดแก สํานักงาน
โยธากรุงเทพมหานคร  การทางพิเศษแหงประเทศไทยและรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย ใน
สวนของขอมูลเทาที่มีอยู ณ ปจจุบันที่สามารถตรวจสอบไดในเบื้องตน พบวาที่ต้ังของทรัพยสินของ
กองทุนที่จะลงทุนดังกลาวไมตกอยูภายใตเขตเวนคืนของเสนทางโครงการรถไฟฟาในอนาคต อยางไรก็
ตาม บริษัทจัดการไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปน
นโยบายและความจําเปนในการใชพื้นที่ของรัฐบาลในเวลานั้น 

4)  ความเส่ียงเกี่ยวกับการเพ่ิมพ้ืนที่ในโครงการ The Crystal และ CDC 

 ภายหลังจากที่ไดรับใบอนุญาตกอสราง เจาของโครงการ The Crystal และ CDC ไดมีการเพิ่มพื้นที่
และส่ิงปลูกสรางที่ไมไดระบุไวในใบอนุญาตกอสราง โดยในสวนของโครงการ The Crystal ไดมีการ
เพิ่มพื้นที่ใหเชาจํานวน 228.24 ตารางเมตร (ประมาณรอยละ 2 ของพื้นที่ใหเชาในโครงการ The 
Crystal) และในสวนของโครงการ CDC ไดมีการสรางทางเดินเช่ือมอาคารตางๆ ในเฟส 1 และเช่ือม
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อาคารตางๆ ในเฟส 2 และไดมีการกอสรางโครงสรางหลังคารวมกันของ 2 อาคาร (อาคาร F1 และ F2) 
และมีการเพิ่มพื้นที่ใหเชาของสองอาคาร (อาคาร G และอาคาร L5) 

 โดยการดําเนินการดังกลาวอาจเขาขายเปนการดัดแปลงอาคารภายใตพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ("พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ") ซึ่งหนวยงานท่ีมีอํานาจตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ อาจ
พิจารณาใหเจาของอาคารดําเนินการแกไขหรือระงับการใชสวนของอาคารท่ีเพิ่มเติมดังกลาว โดยใน
กรณีที่หนวยงานดังกลาวส่ังใหเจาของร้ือถอนสวนตอเติมอาคารออกไป อาจสงผลกระทบตอความ
สะดวกสบายของลูกคาที่มาใชบริการและทําใหมีลูกคามาใชบริการนอยลง ซึ่งอาจสงผลกระทบตอ
รายไดของผูเชาที่เชาพื้นที่ในอาคารตอจากกองทุนรวม 

อยางไรก็ดี ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนกลาวคือสิทธิการเชาในที่ดินบางสวนและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ The Crystal และ CDC นั้น ไมรวมถึงสวนของพื้นที่และส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มเติม
ดังกลาว โดยหากหนวยงานที่มีอํานาจตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ส่ังใหแกไขสวนของอาคารที่เพิ่มเติม
นั้น เจาของอาคารจะเปนผูดําเนินการแกไข นอกจากนี้ กองทุนรวมยังไดรับการยืนยันเปนลายลักษณ
อักษรจากวิศวกรที่มีใบประกอบวิชาชีพวาส่ิงปลูกสรางที่เพิ่มเติมดังกลาวไมไดเก่ียวของกับโครงสราง
หลักของอาคาร The Crystal และ CDC ซึ่งจะไมกอใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ
เขาลงทุนคร้ังแรกในกรณีที่เจาของโครงการตองทําการแกไข 

5)  ความเส่ียงเกี่ยวกับภาระจํายอมบนที่ดินของโครงการ CDC 

 ที่ดินบางสวนท่ีเปนที่ต้ังของโครงการ CDC (โฉนดที่เลขท่ี 206174) ตกอยูภายใตภาระจํายอมเรื่อง
ทางเดิน ทางรถยนต ทางระบายนํ้า ประปา ไฟฟาและสาธารณูปโภคอื่นๆ ทุกชนิดของที่ดินโฉนดเลขท่ี 
206175 206176 และ  206178 ("ที่ดินสามทรัพย") ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นและไมใชที่ดินที่
เปนสวนหนึ่งของ CDC โดยจากสภาพภาระจํายอมน้ันเปนการใหสิทธิที่ดินสามยทรัพยซึ่งอยูดานหลัง
โครงการ CDC ในการใชที่ดิน CDC บางสวนเพื่อออกไปสูถนนประดิษฐมนูธรรม การที่บางสวนของ
ที่ดินโครงการตกอยูภายใตภาระจํายอมนี้ อาจทําใหกองทุนรวมมีความเส่ียงในการไมสามารถใช
ประโยชนจากพื้นที่ดังกลาวไดอยางเต็มที่ เนื่องจากสวนของที่ดินที่ตกอยูภายใตภาระจํายอมนั้น
โดยทั่วไปตองรับภาระบางอยางหรือถูกงดเวนการใชสิทธิบางอยางเพื่อประโยชนแกที่ดินสามยทรัพย 

 อยางไรก็ตาม ในสภาพความเปนจริงสวนของที่ดิน CDC ที่ตกอยูภายใตภาระจํายอมน้ันเปนทางเดิน
รถยนต เนื้อที่ประมาณ 1 งาน 48 ตารางวาเทานั้น และในสวนอาคารโครงการ CDC มิไดตกอยูภายใต
ภาระจํายอมแตอยางใด ดังนั้นภาระจํายอมดังกลาวจึงไมนาจะมีผลกระทบกับการลงทุนในทรัพยสินที่
กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกอยางมีนัยสําคัญ 

6)  ความเส่ียงเกี่ยวกับทางเขาออกสูซอยจันทราสุขของโครงการ CDC 

 โครงการ CDC มีทางเขาออกสูถนนสาธารณะสองดาน คือ ดานถนนประดิษฐมนูธรรมและดานซอย
จันทราสุข โดยเจาของทรัพยสิน คือ เบญจกิจพัฒนา ไดรับอนุญาตจากสํานักการจราจรและขนสงให
ตัดคันหินทางเทาเพื่อเปดทางเขาออกสูถนนประดิษฐมนูธรรม แตสําหรับทางเขาออกซอยจันทราสุขนั้น 
เบญจกิจพัฒนาไมไดขออนุญาตเช่ือมทางสูถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 
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แตใชสิทธิของเจาของท่ีดินคนกอนซ่ึงเปนผูขายที่ดินใหแกเบญจกิจพัฒนาโดยในกรณีนี้ หนวยงานท่ี
เก่ียวของอาจพิจารณาวา เบญจกิจพัฒนาจะตองขออนุญาตเพิ่มเติมเปนกรณีตางหาก ซึ่งหากเบญจ
กิจพัฒนาทําการขออนุญาต แตหนวยงานท่ีเก่ียวของมีความเห็นไมอนุญาต หนวยงานที่เก่ียวของอาจ
ส่ังใหเบญจกิจพัฒนาปดทางเขาออกซอยจันทราสุขของโครงการ CDC ได  

 อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ตองมีการปดทางเขาออกซอยจันทราสุข โครงการCDC ยังมีทางเขาออกสูถนน
ประดิษฐมนูธรรมซึ่งปจจุบันไดถูกใชเปนทางเขาออกหลักสูถนนสาธารณะหลักของโครงการ 

 (ค) ความเส่ียงโดยตรงตอกองทุนรวมหรือผูถือหนวยลงทุน 

1) ความเส่ียงโดยทั่วไป 

 ภาวะทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟอ อัตรา
ดอกเบี้ย อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบาย
ทางการเงินและการคลังของรัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น อาจมีอิทธิพล
ตอผลการดําเนินงาน สถานะทางการเงิน และการลงทุนของกองทุนรวม นอกจากนี้ ภาวะตกตํ่าทาง
เศรษฐกิจโดยท่ัวไปตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภค อาจสงผลกระทบในทางลบอยางมี
นัยสําคัญตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งอาจสงผลกระทบตอราคาซ้ือขายหนวยลงทุนในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยซึ่งอาจมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาท่ีไดเสนอขาย  

 นอกจากนี้ ราคาของหนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอาจไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยภายนอกหลายประการซ่ึงเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได อาทิ ความเคล่ือนไหว
หรือความเปล่ียนแปลงของตลาดหลักทรัพยตางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ  
อัตราแลกเปล่ียนเงิน นโยบายหรือมาตรการท้ังทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออก สภาวะ
ของธุรกิจทองเที่ยว เงินตราตางประเทศ สภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ ปจจัย
ความเส่ียงในการดําเนินงานและทางธุรกิจโดยทั่วไป ความผันผวนของตลาดเครื่องอุปโภคและบริโภค 
ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร และนโยบายอื่นใดของรัฐบาล เปนตน ซึ่งไมมีหลักประกันไดวาความ
เปล่ียนแปลงของปจจัยภายนอกดังกลาวจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอราคาของหนวยลงทุน
ผลตอบแทนจากการลงทุน และการบริหารจัดการโครงการของกองทุนรวม 

2)  ความเส่ียงทางการเมือง 

 แมวาในปจจุบันสภาวะทางการเมืองเริ่มเขาสูสถานการณที่ดีขึ้น แตหากมีเหตุการณความไมสงบหรือ
ความขัดแยงทางการเมืองเกิดขึ้น อาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลาด
หลักทรัพยในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทุนรวม 
ทั้งนี้ จึงไมสามารถรับรองไดวาสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน หรือในอนาคต หรือการ
เปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนินกิจการ 
สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุนรวม 
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3)  ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย การกอวินาศกรรม และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยคร้ัง
นัก แตหากเกิดขึ้นในบริเวณท่ีต้ังของทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน นอกจากจะสรางความเสียหาย
ตอทรัพยสินของกองทุนรวมแลว อาจกอใหเกิดความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูเชาและผูมาใช
บริการในทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอยางประเมินคาไมได  อยางไรก็ดี กองทุนรวมจะไดทํา
ประกันภัยในลักษณะจํากัดวงเงินที่ครอบคลุมความเสียหายที่เกิดจากอุบัติภัย และเหตุสุดวิสัยอื่นๆ 
อาทิ ความเสียหายตอเคร่ืองจักร  ภัยโจรกรรม ภัยตอเคร่ืองไฟฟา ไวสําหรับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะ
เขาลงทุนคร้ังแรก ทั้งนี้ เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดในกรมธรรมประกันภัยซ่ึงกองทุนรวมไดจัดใหมีตาม
มาตรฐานท่ัวไป โดยมีการทําประกันคุมครองวินาศภัย และประกันภัยซ่ึงครอบคลุมความรับผิดตอ
บุคคลภายนอกตลอดระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

4) ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอมูลกอนการเขาลงทุน 

 กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน บริษัทจัดการไดทําการศึกษาขอมูล
รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ โดยทําการตรวจสอบเอกสารท่ีเก่ียวของ (Due Diligence) 
ประกอบกับการศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทาง
กฎหมายของทรัพยสินโดยที่ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่ไดจัดทําขึ้น
จากการดําเนินการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอยางเต็มที่ตามมาตรฐาน
วิชาชีพของท่ีปรึกษาน้ันๆ อยางไรก็ตาม การกระทําดังกลาวมิไดเปนการประกันวา อสังหาริมทรัพย
ดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการปรับปรุงหรือ
ซอมแซม รายงานของผูประเมินราคา รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสินโดยท่ี
ปรึกษากฎหมาย และรายงานการตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนที่บริษัทจัดการ
ใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบอสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง 
เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพยอาจจะตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบ
ได เนื่องจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใชในการตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ 
ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคาและวิศวกร     

 นอกจากนั้นแลว อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนอาจจะมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับ
ตางๆท่ีเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารท่ี
เก่ียวของ (Due Diligence) ของบริษัทจัดการไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหเกิดภาระ
คาใชจายท่ีเกินกวาที่บริษัทจัดการไดประมาณการไวกอนการลงทุนหรือกอใหเกิดหนาที่ที่ตองปฏิบัติ
ตามขอผูกพันที่เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาวที่ถูกกําหนดโดยหนวยราชการที่เก่ียวของ 

5)  การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวของ  

 ผลการดําเนินงานและการจายเงินปนผลของกองทุนรวมอาจไดรับผลกระทบจากการมีผลบังคับใชของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถ
ควบคุมหรือคาดการณได สําหรับการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ 
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แนวนโยบาย และ/หรือ คําส่ัง ของหนวยงานราชการ หรือหนวยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ถือเปน
เหตุการณที่ไมอาจคาดการณไดเชนเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไมสามารถที่จะประเมินผลกระทบ
จากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได และไมสามารถรับประกันไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผล
กระทบตอผลการดําเนินงานและการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

6)  ราคาของหนวยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดภายหลังการเสนอขาย 

 ภายหลังจากการที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย บริษัทจัดการไมสามารถคาดการณไดวาสภาวะการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยจะมีเสถียรภาพ  ราคาตลาดของหนวยลงทุนอาจลดลงภายหลังวันเร่ิมตนของการซ้ือขาย
หนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งราคาดังกลาวอาจไมสอดคลองกับมูลคาทรัพยสินสุทธิ
ตอหนวยของกองทุนรวม ซึ่งราคาซ้ือขายของหนวยลงทุนนั้นขึ้นอยูกับหลายปจจัย อาทิเชน ผลการ
ดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และปริมาณ
การซื้อขายของหนวยลงทุน ฯลฯ  ดังนั้น ผูลงทุนอาจไมสามารถที่จะขายหนวยลงทุนไดในราคาที่เสนอขาย
หนวยลงทุน หรือในราคาตามมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวม 

7)  มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมอาจมิไดเปนมูลคาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมี
การจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมซ่ึงไดกลาวไว ณ ที่นี้ ไดคํานวณโดยใชขอมูลจากรายงานการ
ประเมินคาทรัพยสินที่ลงทุนเปนขอมูลพื้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทุนรวมตองจําหนายทรัพยสินของ
กองทุนรวมเพื่อการปรับโครงสรางการลงทุนหรือเพื่อการเลิกกองทุนรวมมูลคาดังกลาวอาจมิไดเปนมูล
คาที่แทจริงซึ่งกองทุนรวมจะไดรับหากมีการจําหนายทรัพยสินออกไปทั้งหมด หรือบางสวนดังกลาว 

8)  ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดรอง 

  เนื่องจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทย สภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุน
นั้นในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย 
(bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไม
สามารถควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมของ
ตลาดในชวงเวลาดังกลาว ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หนวยลงทุนนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายใน
ตลาดรอง 

9)  ความเส่ียงดานภาษี 

 ในการขายโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาหรือการขายโอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย (ในกรณีที่กองทุน
รวมลงทุนในอสังหาริมทรัพย) ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อหรือ
ขายหรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธิ์หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพยซึ่งกองทุนรวมอาจ
ตองรับภาระท้ังหมดหรือบางสวนโดยที่อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทุนรวมจะตองชําระ
ดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน 
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 นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของกองทุนรวม และ/หรือ ภาระภาษีของผูถือหนวยลงทุนสําหรับการ
ซื้อขายหนวยลงทุนและการไดรับเงินปนผลจากกองทุนรวมอาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปจจุบัน  

10) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการ
เชาที่เหลืออยู 

  กองทุนรวมมีการลงทุนในสิทธิการเชาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนคร้ังแรกซึ่งมูลคาสิทธิการเชา
ของอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวมจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูอันเนื่องมาจาก
การประเมินคาสิทธิการเชา การเปล่ียนแปลงในอัตราการเชาพื้นที่ และ/หรือ อัตราคาเชาและ/หรือเชา
พื้นที่ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งนี้ การเปล่ียนแปลงใน
มูลคาสิทธิการเชาดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ
ของกองทุนรวมและมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

11) ความเส่ียงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับกองทุนรวมประเภทอ่ืน 

 การท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยจะตองลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไมตํ่า
กวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ทําใหการลงทุนกระจุกตัวอยูในอสังหาริมทรัพย 
ในขณะท่ีกองทุนรวมประเภทอื่นจะมีนโยบายการกระจายการลงทุนในตราสารทางการเงินประเภท
ตางๆ 

12) ความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

 การจายเงินปนผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งขึ้นอยูกับ
ปจจัยหลายประการ ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและตางประเทศ ความสามารถของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ตนทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายในการดําเนินงานตางๆ การแขงขัน การ
เปล่ียนแปลงกฎหมายและขอบังคับที่เก่ียวของกับทรัพยสิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง ดังนั้น 
จึงมีความเส่ียงท่ีนักลงทุนจะไมไดรับเงินปนผลตามท่ีไดประมาณการเอาไว หรือกองทุนรวมจะไม
สามารถที่จะรักษาระดับการจายเงินปนผลหรือเพิ่มการจายเงินปนผลได 

13) ความเส่ียงจากการใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการกําหนดราคาซื้อขาย
หนวยลงทุน 

  การคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการประกาศ เปนการคํานวณโดยใช
รายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาครั้งลาสุดเปนฐานในการกําหนด
มูลคาอสังหาริมทรัพย ซึ ่งมูลคาดังกลาวอาจไมใชมูลคาที่จะซื้อขายไดจริงของอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว 

14) ความเส่ียงในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมในอนาคต 

กองทุนรวมอาจมีขอจํากัดในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมใน
อนาคตหากกองทุนรวมตองเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนและการลงทุนเกิดขึ้นหลังจากป พ.ศ. 
2556 ซึ่งในกรณีดังกลาว กองทุนรวมตองไดรับมติอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกัน
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ไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม เพื่อทําการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเปนทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (Real Estate 
Investment Trust) กอนที่จะสามารถทําการเพิ่มทุนหรือกูยืมเงินเพื่อไปลงทุนเพิ่มเติมได โดยเงื่อนไข
ดังกลาวจะเปนไปตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอื่นที่เก่ียวของ 
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5  ขอพิพาททางกฎหมาย 
ในรอบปบัญชี 2560 กองทุนรวมมีขอพิพาททางกฎหมายตอ บริษัท ยูโร ครีเอช่ันส จํากัด ที่ 1 กับพวกรวม 2 คน 
อยางไรก็ตาม เม่ือวันที่ 20 ธันวาคม 2560 ไดมีการเจรจาไกลเกล่ียระหวางโจทก และจําเลย (รวมถึงจําเลยรวม
ทั้ง 4 ราย) ซึ่งโจทกทั้งสองไดรับการชดใชคาสินไหมทดแทนจากจําเลยท่ี 4 จนเปนที่พอใจ ทําใหโจทกทั้งสองไม
ประสงคดําเนินคดีกับจําเลยทั้ง 4 ตามกฎหมาย จึงขอถอนฟองจําเลยท้ัง 4 ออกจากสารบบความของศาล และ
ลงเปนคดีหมายเลขดําที่ พ.3955/2560 ลงวันที่ 24 มกราคม 2561 รายละเอียดดังแสดง 
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6  รายงานความเห็นของผูดูแลผลประโยชน 
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สวนที ่2 การจัดการและการกํากับดูแลกิจการ 
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7  ขอมูลหนวยลงทุน หลักทรัพย ตราสารที่กองทุนรวม เปนผูออก 

7.1 หนวยลงทุน หลักทรัพย ตราสารที่กองทุนรวม เปนผูออก 

I. ขอมูลหนวยลงทุน 

จํานวนเงินทุนของโครงการ : 4,134,000,000 บาท 
จํานวนเงินทุนคงเหลือจากการลดทุนคร้ังที่ 1 : 4,119,834,000 บาท 
มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน : 10.6000 บาท 
มูลคาที่ตราไวตอหนวยลงทุน หลังจากจดทะเบียนลดทุน คร้ังที่ 1 : 10.5637 บาท 
จํานวนหนวยลงทุน : 390,000,000 หนวย 
ประเภทหนวยลงทุน : ระบุชื่อผูถือ 
ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย 
จํานวนเงินทุนจดทะเบียนในปจจุบัน 

: 
: 

10.60 บาท 
4,119,834,000 บาท 

มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 : 4,190,442,870 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 : 4,306,526,000 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 : หนวยละ 10.7447 บาท 
มูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 : หนวยละ 11.0423 บาท 

II. ขอมูลราคาหลักทรัพย 

 ราคาปด ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560 :  10.90 บาท/หนวย 
 ราคาซื้อขายเฉล่ียป 2560 :  11.28 บาท/หนวย 
 มูลคาการซ้ือขายเฉล่ียป 2560 :  1,520,000 บาท 
 มูลคาตามราคาตลาด ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560 :  4,251,000,000 บาท 
 

III. รายละเอียดเกี่ยวกับการลดทุนจดทะเบียน หรือลดมูลคาหนวยลงทุน 

ครั้ง
ที่ 

วันปด
สมุด

ทะเบียน 

วันเฉลี่ย
จายเงิน
คืน 

จํานวนเงนิทุนจดทะเบียนกอน
ลดมูลคาหนวยลงทุน 

จํานวนเงนิทุนจด
ทะเบียนที่ลดลง 

จํานวนเงนิทุนจดทะเบียนหลัง
ลดมูลคาหนวยลงทุน 

บาท 
ตอหนวย บาท 

บาท 
ตอ

หนวย 
บาท บาท 

ตอหนวย ลานบาท 

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 มีวัตถุประสงคเพื่อเปนการจายคืนสภาพคลองสวนเกินจากกรณีที่
กองทุนมีการรับรูรายการการขาดทุนที่ยังไมเกิดขึ้นจริง เนื่องจากการลดลงของราคาสอบทานการประเมินคา
ทรัพยสิน ซึ่งเปนรายการทางบัญชีที่ไมไดมีกระแสเงินสดจายออกไปจริงในงวดการดําเนินงาน 
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7.2 ขอมูลผูถือหนวย 

1. กลุมผูถือหนวยที่ถือหนวยสูงสุด 10 รายแรก ณ วันที่ 15 กุมภาพันธ 2561 

ลําดับที ่ ชื่อ - สกุล จํานวนหนวย คิดเปน % 
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 ไทยพาณชิยประกันชีวิต 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 กองทุนเปดซีไอเอ็มบี-พรินซิเพิล พร็อพเพอรตี้ อินคัม 4,922,400 1.26
 

2. ผูถือหนวยรายใหญ (ถือหนวยลงทุนต้ังแตรอยละ 10 ขึ้นไป โดยรวมกลุมบุคคลเดียวกัน) 
ลําดับที ่ ชื่อ - สกุล จํานวนหนวย คิดเปน % 

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. กลุมผูถือหนวยรายใหญของกองทุนรวมที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายการจัดการ

หรือการจัดการหรือการดําเนินงานของบริษัทจัดการอยางมีนัยสําคัญ  
ไมมี 

 
7.3 การจายผลประโยชนตอบแทนของกองทุนรวม 
7.3.1 นโยบายและวิธีการจายเงินปนผล 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 2 คร้ัง อยางไรก็ดี บริษัทจัดการ
อาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษเกินกวาการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนไดตามที่
บริษัทจัดการมีความเห็นวามีความจําเปนและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหผู
ถือหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิที่ปรับปรุงแลวของรอบปบัญชี 

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด  บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลให
ผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวดวยก็ได 

การจายเงินปนผลตาม (1) ตองไมทําใหกองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชีที่มี
การจายเงินปนผลนั้น 
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การจายเงินปนผลตาม (1) และ (2) บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวย
ลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจายเงินปนผลนั้น 

โดยกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถจายเงินปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือ
หนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเปน
ลายลักษณอักษร  

 

เงื่อนไขเพิ่มเติม 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล  ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่ากวา
หรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหยกไปจายเงินปนผล
พรอมกันในงวดส้ินปบัญชี 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได
แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการ
จะดําเนินการใหเปนไปตามนั้น  

 
 7.3.2 ประวัติการจายเงินปนผลและจายคืนทุนยอนหลัง (ตั้งแตตั้งกองทุนรวมจนถึงป 2560) 

การจายเงินปนผล 

ครั้งที่ รอบระยะเวลาดําเนินงาน บาท/หนวย วันที่จายเงินปนผล 
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/หนวย วันที่จายเงินปนผล 
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   

การจายคืนทุน 

ครั้งที่ วันที่ปดสมุดทะเบียน บาท/หนวย วันที่จายคืนทุน 
1 15 ก.พ.2561 0.0363 2 มี.ค. 61 

รวม 0.0363  
 

8.  โครงสรางการจัดการ 

8.1 บริษัทจัดการ 

1. ช่ือ ที่อยู เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร เว็บไซดของบริษัทจัดการ  

ชื่อ  บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

ที่อยู  ชั้น 7-8 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ปารค พลาซา  

 เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398 

โทรศัพท  0-2949-1500 

โทรสาร  0-2949-1501 

เวบ็ไซดของบริษัทจัดการ http://www.scbam.com 

 

2. โครงสรางการบริหารจัดการ รายชื่อผูถือหุน รายชื่อกรรมการ ผูบริหาร และผูจัดการกองทุน 

อนึ่ง โครงสรางการถือหุนของบริษัทซ่ึงมีธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนรายใหญ 
(รอยละ 100) ไมสงผลตออํานาจในการควบคุมของบริษัทแตอยางไร เนื่องจากบริษัทมีคณะกรรมการ
บริษัททําหนาที่ควบคุมการบริหาร โดยมีอํานาจเปดเสร็จเด็ดขาดในการบริหารงาน และไมมีการ
แทรกแซงของผูถือหุน  
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โครงสรางองคกร 

 
  

จากโครงสรางบริหารภายในบริษัทขางตน การดําเนินงานของกลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสราง
พื้นฐานมีความเปนอิสระและถูกแยกออกมาจากกลุมงานอื่น โดยกลุมการลงทุนรวมอสังหาริมทรัพยและ
โครงสรางพื้นฐานมีขั้นตอน และระเบียบในการปฏิบัติงานที่ชัดเจน  รวมถึงอยูภายใตการกํากับดูแลและ
ตรวจสอบโดยคณะกรรมการบริหารความเส่ียง กลุมกํากับและควบคุม (Compliance) และตรวจสอบ
ภายใน  (Internal Audit) ซึ่งมีความเปนอิสระจากฝายบริหารของบริษัท  และรายงานโดยตรงตอ
คณะกรรมการของบริษัท เพื่อปองกันการทุจริตหรือความบกพรองในหนาที่ของผูปฏิบัติงาน 
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รายชื่อกรรมการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายอนุชา เหลาขวัญสถิตย ประธานกรรมการ 
2) นางอภิพันธ เจริญอนุสรณ กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ  
3) นางสาวศรัณยา เวชากุล  กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
4) นายสมิทธ พนมยงค  กรรมการ และประธานเจาหนาที่บริหาร  
5) นายชลิตติ เนื่องจํานงค กรรมการและเลขานุการคณะกรรมการ 
6) ดร.สุทธาภา อมรวิวัฒน กรรมการบริษัท 
7) ดร.อารักษ สุธีวงศ  กรรมการ 

 
รายชื่อผูบริหาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายสมิทธ พนมยงค  ประธานเจาหนาที่บริหาร 
2) นายณรงคศักด์ิ ปลอดมีชัย กรรมการผูจัดการและประธานเจาหนาที่บริหารการลงทุน 
3) นางสาวพิณแกว ทรายแกว ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจกองทุนสํารองเล้ียงชีพ 
4) นางปนสุดา ภูวิภาดาวรรธน ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมกลยุทธและวางแผน 
5) นางนันทมนัส เปยมทิพยมนัส ผูชวยกรรมการผูจัดการ  

กลุมจัดสรรสินทรัพยและกองทุนตางประเทศ   
6) นางสาวจารุภัทร ทองลงยา ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมจัดการลงทุนตราสารทุน 
7) นายอาชวิณ อัศวโภคิน ผูชวยกรรมการผูจัดการ 

กลุมผลิตภัณฑและตราสารหน้ี 
ตางประเทศ  

8) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม ผูชวยกรรมการผูจัดการ 
กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน 

9) นางสาว พิจิตตรา ไตรรัตนธาดา ผูชวยกรรมการผูจัดการ 
กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน 

10)  นางสาวสมใจ โรจนเลิศจรรยา ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมบัญชีและปฏิบัติการกองทุน 
11)  นางสาวอมรมาลย อัมพรพิสิฏฐ ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจตัวแทนจาํหนาย 
12)  นางสาววริษา ลพานุกรม ผูชวยกรรมการผูจัดการ กลุมธุรกิจลูกคาบุคคลและสถาบัน 
13)  นายยุทธพล วิทยพาณิชกร ผูชวยกรรมการผูจัดการ จัดการลงทุนตราสารหนี้ 

รายชื่อผูจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2560 
1) นายสมิทธ พนมยงค    
2) นางทิพาพรรณ ภัทรวิกรม 
3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา 
4) นางสาวพีรญา วรรณคีรี 
5) นางสาวอริศรา คงสวาง 
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รายชื่อผูจัดการกองทุนเพ่ือบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1) นายยุทธพล วิทยพาณิชกร 
2) นางสาวนันทรัตน ยอดย่ิง* 
3) นางธุวดารา อิศรางกูร ณ อยุธยา 
4) นางสาวนภาพรรณ ลาภวรกิจชัย* 
5) นายเอกลักษณ กระแสเศียร 
6) นางสาววรารัตน จันทรชื่น* 
7) นางสาวมยุรา ถ่ินธนาสาร* 
8) นายรุงโรจน เสกสรรควิริยะ* 
หมายเหตุ: *ผูจัดการลงทุนในสัญญาซ้ือขายลวงหนา 

 

หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการและผูจัดการกองทุน  

สิทธิของบริษัทจัดการ  

1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวมใหเปนไปตามพระราชบัญญัติ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ
ก.ล.ต. ประกาศอื่นใดที่เก่ียวของการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพื่อใหเปนไปตาม
วัตถุประสงค หลักเกณฑการลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการที่ไดรับอนุมัติ ทั้งนี้
รวมถึงขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนกับบริษัทจัดการ และสัญญาตางๆ ไดทําขึ้น  

2) สิทธิที่จะไมอนุญาตใหมีการโอนหนวยลงทุน ในกรณีที่การโอนหนวยลงทุนนั้นเปนการขัดตอ
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับ คําส่ัง หนังสือเวียนที่หนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายได 
ประกาศ กําหนด และ/หรือกรณีที่เปนการขัดตอขอกําหนดที่ไดระบุไวในโครงการนี้  

3) สิทธิในการลาออกจากการทําหนาที่เปนบริษัทจัดการกองทุนรวมใหกับกองทุนรวม และ/หรือเลิก
โครงการ ตามขอ 27.1.3 (2) และขอ 27.1.3 (3)    

4) สิทธิในการยับย้ังพิ เศษ  (veto right)  สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ  ของ
คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไข
วิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ 
หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดรับความเสียหาย หรือขัดตอประโยชนของ
กองทุนรวม 

5) สิทธิในการดําเนินการจัดการ ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้  
- สิทธิที่จะเลิกโครงการ/ยุติโครงการและ/หรือกองทุนรวม เฉพาะในกรณีที่บริษัทจัดการบอก

กลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการกองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามกําหนดและ
เงื่อนไขที่ไดตกลงไวจนครบถวน แตกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการอื่นใดมารับ
หนาที่ไดภายในกําหนดเวลา 
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- สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามที่กําหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตาม
กฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือส่ังการ  

- สิทธิในการแกไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ไดมีการ
เปล่ียนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน และ/หรือส่ังการเปน
อยางอื่น 

- สิทธิที่จะดําเนินการขายจําหนายจายโอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม 
ตามที่เห็นสมควร ในกรณีที่กองทุนรวมเกิดปญหาขาดสภาพคลอง 

- สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง
ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

6) สิทธิในการส่ังใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย แกไขคุณสมบัติของผูดูแล
ผลประโยชนและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายประกาศกําหนด  

7) สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม และคาธรรมเนียม คาใชจาย และหรือเงิน
ตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

8) หากผูถือหนวยลงทุนมีการเปล่ียนแปลงขอมูลหรือขอเท็จจริงใด ๆ ที่ไดแจงไวกับบริษัทจัดการ 
และ/หรือ นายทะเบียน ผูถือหนวยลงทุนจะแจงใหบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน ทราบ 
หากมิไดมีการแจงเปล่ียนแปลงดังกลาว บริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน จะถือเอาขอมูลที่ผู
ถือหนวยลงทุนไดแจงไวกับบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียน เปนขอมูลที่ถูกตองและเปน
ปจจุบัน 

9) ในกรณีที่บริษัทจัดการมีพันธสัญญาหรือขอตกลงกับรัฐตางประเทศ หรือหนวยงานของรัฐ
ตางประเทศ หรือมีความจําเปนตองปฏิบัติตามกฎหมายของรัฐตางประเทศ ไมวาที่เกิดขึ้นแลวใน
ขณะน้ีหรือจะเกิดขึ้นในอนาคต  เชน  ดําเนินการตาม  Foreign Account Tax Compliance 
(FATCA) ของประเทศสหรัฐอเมริการ เปนตน บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะปฏิบัติการและดําเนินการ
ตาง ๆ เพื่อใหเปนไปตามพันธสัญญา หรือขอตกลง หรือกฎหมายของรัฐตางประเทศน้ัน ซึ่งรวมถึง
การเปดเผยขอมูลตาง ๆ ของผูถือหนวยลงทุน การหักภาษี ณ ที่จายจากเงินไดของผูถือหนวย
ลงทุน ตลอดจนมีสิทธิดําเนินการอื่นใดเทาที่จําเปนสําหรับการปฏิบัติตามพันธสัญญา หรือ
ขอตกลง หรือกฎหมายของรัฐตางประเทศ  

10) สิทธิอื่นใดตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ  
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หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  

ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนาที่และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทุน
รวมใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบดังตอไปนี้  

1) การบริหารกองทุนรวม  
1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน ตลอดจนปฏิบัติหนาที่ตาม
บทบัญญัติในมาตรา 125 และขอกําหนดอื่นๆ ที่เก่ียวของแหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 อยางเครงครัด 

1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 
และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอผูกพัน รางสัญญา และรางหนังสือชี้ชวน 
ที่ผานการพิจารณาจากสํานักงานและดูแลใหขอผูกพันและโครงการเปนไปตามกฎหมายวา
ดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ตลอดจนประกาศ กฎ และคําส่ังที่ออกโดยอาศัยอํานาจ
แหงกฎหมายดังกลาว โดยในกรณีที่ขอกําหนดในขอผูกพันหรือโครงการขัดหรือแยงกับ
หลักเกณฑในกฎหมาย ประกาศ กฎ หรือคําส่ังนั้น ใหบริษัทจัดการดําเนินการเพื่อใหมีการแกไข
ขอผูกพันและโครงการโดยไมชักชา 

1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนที่เปนปจจุบันและรายละเอียดของโครงการตาม
หลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี้ 

1.3.1) กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ใหบริษัทจัดการจัดสง
หนังสือชี้ชวนใหสํานักงานไมนอยกวา 1 วันทําการกอนการเร่ิมจัดสงหรือแจกจายหนังสือชี้ชวน
ใหแกประชาชนและใหจัดสงเอกสารดังกลาวผานระบบรับและเผยแพรขอมูลหนังสือชี้ชวนและ
การรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report and Prospectus (MRAP)) ของสํานักงาน
ดวย และหากมีการเปล่ียนแปลงขอมูลดังกลาว ใหบริษัทดําเนินการใหขอมูลที่จัดสงนั้นมีขอมูล
ที่เปนปจจุบันโดยไมชักชาและใหกระทําผานระบบงานขางตนดวย 

1.3.2)  ในการเสนอขายหนวยลงทุน บริษัทจัดการกองทุนรวมตองจัดใหมีการแจกจายขอมูลที่
เปนสาระสําคัญเก่ียวกับหนวยลงทุน และกองทุนรวมใหแกผูลงทุนอยางเพียงพอสําหรับขอมูลที่
เปนรายละเอียดโครงการใหบริษัทเตรียมไวเพื่อใหผูลงทุนตรวจดูหรือรองขอได ทั้งนี้ ขอมูล
ดังกลาวตองเปนปจจุบัน 

1.3.3) เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนส้ินสุดลงแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีหนังสือชี้
ชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ เพื่อใหประชาชนสามารถ
ตรวจดูได และจัดสําเนาใหเม่ือผูถือหนวยลงทุนรองขอ ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวม
เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย หากมีการแกไขเพิ่มเติมโครงการ
บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแกไขเพ่ิมเติมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย
ทราบโดยไมชักชา และไมเกิน 10 วันทําการนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานใหแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดมีมติใหแกไขเพิ่มเติมโครงการ แลวแตกรณี ทั้งนี้ 
จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 
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1.4)  ในกรณีที่บริษัทจัดการประสงคจะต้ังบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนเปนผูทําหนาที่ในการจัด
จําหนายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนดังกลาวตองไมมี
ความสัมพันธกับเจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุน
รวมจะลงทุนในลักษณะของการเปนบุคคลเดียวกัน 

1.5)  นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมทั้งการหาผลประโยชน 
การซื้อ เชา จําหนาย โอนสิทธิการเชา ขาย ส่ังโอน และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นที่ลงทุนไว ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เงื่อนไข 
วิธีการที่กําหนดไวในโครงการ โดยจะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย 

1.6) ในกรณีที่ปรากฎขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวย
ลงทุนของกองทุนรวมใดเกินกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

1.7)  ดําเนินการเพิ่มหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวใน
โครงการและ/หรือดําเนินการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด 

1.8)  จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและ
วิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

1.9) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.10) จัดใหมีการประกันภัยของกองทุนรวมตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

1.11) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

1.12) สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตางๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชในการประเมินคาหรือ
สอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ รวมถึงการอํานวยความ
สะดวกใหแกบุคคลดังตอไปนี้ 

1.12.1) บริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทประเมินคา
ทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนเพื่อการ
ประเมินคา 

1.12.2) ผูดูแลผลประโยชนหรือบุคคลท่ีไดรับมอบหมายจากผูดูแลผลประโยชนในการเขา
ตรวจสภาพอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการลงทุนตามที่กําหนดไวใน
สัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 
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1.13) จัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกัน
ไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดรองขอใหมีการจัด
ประชุมผูถือหนวยลงทุน 

1.14)  เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามขอกําหนด เงื่อนไข 
หลักเกณฑ ที่ระบุไวในโครงการ 

1.15)  กระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการกองทุนรวมมีอํานาจกระทํา
ไดภายในขอบเขตของกฎหมาย 

1.16) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่งผลประโยชนของผู
ถือหนวยลงทุนโดยรวมภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุน
รวม ทั้งนี้ จะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

1.17) ดําเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่กําหนดไวในโครงการ 

2.) การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

 จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวใน
โครงการ  

3.) การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของเพื่อการจัดการกองทุนรวม 
(1) จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน  
(2) แตงต้ังบุคคลที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่ดังตอไปนี้ 

(ก) ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึง
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(ข) ผูจัดการกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินตามขอ 5.2  
เพื่อการบริหารสภาพคลองของกองทุนรวม 

 ทั้งนี้ บริษัทจัดการกองทุนรวมจะประกาศรายช่ือผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยของ
บริษัทไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท  

(3) แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการ
เปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม และแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนอื่นแทนตามเง่ือนไข
ในการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนที่ กําหนดไวในโครงการ ทั้งนี้โดยไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(4) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวม 
และแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนอื่นที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนดแทน และแจงการแตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบ  
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(5) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนที่สามารถควบคุมการถือหนวยลงทุนของผูลงทุนตางดาว ณ 
ขณะใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมคร้ังแรกใหเปนไปตาม
หลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(6) แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อประเมินคาและสอบทานมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม 
ทั้งนี้บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวน้ันจะตองอยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7) แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะตองมีคุณสมบัติและ
ไมมีลักษณะตองหามตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(8) แตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ที่ทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือกองทุนรวม  
(9) แตงต้ังผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี้ผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑการใหความ
เห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และแตงต้ังผูสอบบัญชี
อื่นที่มีคุณสมบัติครบถวนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดแทน และแจงการ
แตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(10) แตงต้ังผูชําระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแกผูถือหนวยลงทุน
และหนาที่อื่นๆ ที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิกกองทุนรวม 

(11) แตงต้ังบุคคลอื่นใดเพื่อทําหนาที่ตางๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง 
ผูเช่ียวชาญตางๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับอาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาดสถานที่ 
ผูรับเหมากอสราง เปนตน  

4.) การดําเนินการอื่นๆ  

(1)  ย่ืนคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซ่ึงเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของโครงการเปนกองทุน
รวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทําการนับต้ังแตวันปดการเสนอขาย
หนวยลงทุน 

(2)  ย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวม
เปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนทรัพยสินกองทุนรวม 

(3)  ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพย สินเปนกองทุนรวมตอสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูกทําลาย  

(4)  ดําเนินการแยกทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสินของบริษัทจัดการและนํา
ทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝาก
หลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด   

(5) จัดใหมีทะเบียนผูถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. 
ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือหนวยลงทุน  
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(6)  จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงานการลงทุนของ
กองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงาน
คณะกรรมการก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(7) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม ใหเปนไป
ตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเงื่อนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 
หรือหลักเกณฑและวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด  

(8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบโดยการจัดสงเอกสารหรือแจงผานระบบขอมูลของตลาด
หลักทรัพย ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณ
มูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนตามขอ 29.3 อันมีผลกระทบตอ
ทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ  

(9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวมใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสําหรับกิจการที่มีธุรกิจเฉพาะ
ดานการลงทุน ตลอดจนมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี รวมทั้งจัดทํา
รายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยู
ในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแตวันส้ิน
รอบปบัญชี 

(10) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคา และรายงานการสอบทานการประเมินคาพรอมดวยสําเนา
เอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสํานักงานภายใน 15 วันนับ
แตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว 

(11) จัดสงเอกสารดังตอไปนี้ ให ผู ดูแลผลประโยชนโดยพลันเม่ือมีการลงทุนหรือจําหนาย
อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา 

(ก) เอกสารที่แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย  และสัญญาซ้ือ เชา รับ
โอนสิทธิการเชา หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย แลวแตกรณี 

(ข) สัญญาเปนหนังสือที่แสดงการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยใหแกผูดูแลผลประโยชน ภายใน 
5 วันทําการนับแตวันที่เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย 

(12) จัดสงสําเนาสัญญาดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชน 

(ก) สัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินภายใน 5 วันทําการนับแตวันทําสัญญาหรือนับ
แตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ในกรณีที่มีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินกอนการ
แตงต้ังผูดูแลผลประโยชน แลวแตกรณี 

(ข) สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย และสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ภายใน 5 วัน
ทําการนับแตวันทําสัญญาดังกลาว 

(13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ ส่ังใหผูมีหนาที่ตางๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิเชน ผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง จัดทํารายงานตางๆ และ/
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หรือดําเนินการตางๆ ตามที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ัง และ/หรือ ตามที่คณะกรรมการลงทุน (ถามี) 
และ/หรือผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผูมีอํานาจตามกฎหมายรองขอ 

(14) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวยลงทุนและสํานักงานภายใน 15 วันนับ
แตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น รวมทั้งจัดใหมี
ขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทและสํานักงาน
ใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวันที่ลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือ
สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมี
สาระสําคัญตามที่ประกาศสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. กําหนด 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทยแลว บริษัทจัดการกองทุนรวมจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตาม
วรรคหน่ึงใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการจัดสงใหผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ภายในวัน
ทําการถัดจากวันซ้ือ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือ
ภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

(15) ดําเนินการขาย จําหนาย จาย โอน ทรัพยสินบางสวนหรือทั้งหมดของกองทุนรวม ตามที่
เห็นสมควร  

(16) ปฏิบัติหนาที่อื่น ๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ 
 

5.) เงื่อนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  
กองทุนรวมอาจเปลี่ยนบริษัทจัดการไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ และ/หรือ เม่ือไดรับการ
อนุมัติเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
(1) เม่ือผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึง

หนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดใหเปล่ียนบริษัทจัดการ ผูถือหนวยลงทุน
จะตองบอกกลาวลวงหนาเปนลายลักษณอักษรใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาไมนอยกวา 90 
วัน โดยที่หากสาเหตุการเปล่ียนบริษัทจัดการน้ัน มิไดเกิดจากความผิดหรือการประกอบหนาที่
บกพรองอยางรายแรงอันเกิดจากบริษัทจัดการโดยตรงแลว กองทุนจะตองจายชดเชย
คาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราที่ระบุไวในโครงการใหกับบริษัทจัดการ ตามจํานวนท่ี
คํานวณไดจากระยะเวลาท่ีเหลืออยูกอนครบ 5 ป ทั้งนี้ คาชดเชยดังกลาวเม่ือรวมกับ
คาธรรมเนียมการจัดการท่ีกองทุนรวมไดชําระไปแลวจะมีมูลคารวมไมเกิน 5 ป โดยใหใชมูลคา
ทรัพยสินสุทธิ ที่ไดคํานวณไวของเดือนลาสุดเปนฐานในการคํานวณ 
ตัวอยาง หากผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเปล่ียนบริษัทจัดการ เม่ือกองทุนรวมบริหารไปแลวเปน 
เวลาดังนี้  

• 1 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 4 ป      
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• 2 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 3 ป     

• 3 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 2 ป     

• 4 ปบริบูรณ บริษัทจัดการมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชย เปนคาธรรมเนียมการจัดการ
รวมทั้งส้ิน 1 ป  

• ต้ังแต 5 ปบริบูรณ กองทุนรวมไมตองจายคาชดเชยเปนคาธรรมเนียมการจัดการ ใหแก
บริษัทจัดการ 
 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการโครงการตามมติที่ประชุมผูถือหนวย
ลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ประกาศสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. และหรือ
กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการใหสอดคลองกับ
ประกาศ คําส่ัง ระเบียบ และขอบังคับดังกลาว ทั้งนี้ เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลให
เปนการเพิ่มภาระหนาที่แกบริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไมประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัท
จัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวมตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการ
จะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรหรือผานระบบขอมูลของตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอ
บริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบ
จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความ
ประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง  ทั้งนี้ ผูถือหนวยลงทุนจะตองดําเนินการแตงต้ัง
บริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ   

 
(3) ในกรณีผูถือหนวยลงทุนมีความประสงค หรือมีมติเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ 

การดําเนินงาน การบริหารจัดการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางการถือหนวย
ลงทุนอยางมีนัยสําคัญ (การเปล่ียนแปลงรายชื่อผูถือหนวยลงทุน หรือการเปล่ียนแปลงการถือ
หนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนหรือกลุมบุคคลเดียวกัน ในอัตราต้ังแตรอยละ 5 ของจํานวน
หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด) หรือกรณีอื่นใด อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมประสงคที่
จะปฏิบัติหนาที่ตอไป  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวม
ตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลายลักษณอักษรหรือผาน
ระบบขอมูลของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  วาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไป (ลาออก) 
โดยบริษัทจัดการจะนําเสนอบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย
หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตอผูถือหนวยลงทุน 
เวนแตผูถือหนวยลงทุนแสดงความประสงคที่จะจัดหาบริษัทจัดการรายใหมเอง ทั้งนี้ ผูถือหนวย
ลงทุนจะตองดําเนินการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมใหแลวเสร็จ ภายใน 90 วันนับจากวันที่
ไดรับแจงจากบริษัทจัดการ 
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(4) ในกรณีที่บริษัทจัดการถูกเพิกถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทจัดการ

กองทุนรวม ซึ่งมีผลใหไมสามารถปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการไดตอไป 
อยางไรก็ดี บริษัทจัดการจะยังคงไดรับคาธรรมเนียมการจัดการตามอัตราท่ีระบุไวในโครงการ
จนถึงวันสุดทายของการปฏิบัติหนาที่บริษัทจัดการ 
ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ก็ใหดําเนินการขอความเห็นชอบดังกลาวกอน โดยบริษัท
จัดการจะปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม อยางไรก็ดี หากเปน
กรณีที่บริษัทจัดการไดทําการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ 2) หรือ 
ขอ 3) ขางตนนี้จนครบถวน แตกองทุนรวม และ/หรือผูถือหนวยลงทุน ไมสามารถแตงต้ังบริษัท
จัดการกองทุนรวมอื่นใดมารับหนาที่ไดภายใน 90 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดทําการบอก
กลาว บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเลิกโครงการ 

 

8.2 ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร ของผูบริหารทรัพยสิน 

 ชื่อ : บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด 
ที่อยู : 1420/1 โครงการคริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร อาคาร อี ถนนประดิษฐมนูธรรม 

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

 

รายชื่อกรรมการและผูบริหารของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 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  ภูประกาย  กรรมการ 

 

รายชื่อผูบริหาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1. นายกวีพันธ  เอี่ยมสกุลรัตน  ประธานกรรมการบริหาร 
2. นางศุภานวิต  เอี่ยมสกุลรัตน  ประธานเจาหนาที่บริหาร 
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3. นายวรวิศิษย  ชุติเชษฐพงศ  กรรมการผูจัดการ 
4. นายยุทธนา  ภูประกาย  ประธานเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ  
5. นางสาวสุนีย  เตรียมการเลิศ  ผูชวยผูอํานวยการ (บริหารศูนยการคา) 
6. นางสาวอารีย  อํานักมณี  ผูชวยผูอํานวยการ (บริหารงานขาย) 
 

 หนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการ ดังตอไปนี้ 

(1) สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

(1.1) สิทธิของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนรวม  ตามสัญญาการจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(1.2) หนาที่และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวมตามสัญญา
การจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมในแตละวันใหอยูในสภาพท่ีดีและ
พรอมที่จะหาผลประโยชนตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอื่นที่เก่ียวของ 

(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือหนาที่อื่นที่ระบุตามสัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(จ) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุนหรือ
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย หรือปฏิบัติหนาที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย 

8.3 ผูดูแลผลประโยชน 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทและโทรสาร ของผูดูแลผลประโยชนและสถานที่เก็บรักษา
ทรัพยสิน 

ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพทของผูดูแลผลประโยชน 

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 

หรือบุคคลอื่นที่มีหนาที่ คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
วาดวยคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทจัดการจะขอความ
เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. ตอไป 

สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 

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 

หรือในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพยสินและเอกสาร
สําคัญของกองทุนรวมไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดแก โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัยไว
ที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บ
รักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได 

  

หนาที่และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน รวมถึงสถานที่จัดเก็บรักษาทรัพยสิน 

 ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 

(1) ไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ัง ผูดูแล
ผลประโยชนที่ทําขึ้นกับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 และขอกําหนดอื่น ๆ ที่เก่ียวของแหง
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุน
รวมที่ไดรับอนุมัติ ตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด หากบริษัทจัดการมิได
ปฏิบัติตามใหแจงบริษัทจัดการโดยทันที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติตามหนาที่ตาม
มาตรา 125 และขอกําหนดอื่นๆ ที่เก่ียวของ แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 
2535 ผู ดูแลผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเร่ืองดังกลาวโดยละเอียดและสงใหสํานักงาน
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนรูหรือมีเหตุอันควรที่จะรูถึงเหตุการณ
ดังกลาว 

(3)  ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคาสินไหมทดแทน
ความเสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี้ เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนทั้งปวง หรือเม่ือไดรับคําส่ังจาก
สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาดังตอไปนี้ 

 (ก) ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัทจัดการ 

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราคร้ังกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้ คาใชจายท่ีเกิดจากการ
ตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุนรวม 

(5)  บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตามความเปนจริง
ใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนพบวาอสังหาริมทรัพยของ
กองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7)   แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือ
การเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือมูลคาสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ 

(8)  ตรวจสอบการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมให
เปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 

(9)  จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนรวมที่รับฝากไวรวมทั้งจัดทําบัญชีแสดงการ
รับจายทรัพยสินของกองทุนรวม 

(10) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอง
และเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  โดยผูดูแลผลประโยชน
สามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูลจากรายงานที่บริษัทจัดการจัดทําและไดรับ
รองรายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจากผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือบุคคลที่มีคุณสมบัติ
เหมาะสมอื่นที่บริษัทจัดการวาจางและผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสมอ่ืนนั้น
ไดลงนามรับรองความถูกตองของรายงานดังกลาว มาใชประกอบการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิได 

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

(12) มีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบอื่นตามที่กําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(13) ปฏิบัติหนาที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให
เปนหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 
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8.4 คณะกรรมการลงทุน 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนฯ ประกอบดวยกรรมการจํานวน 4 ทาน ไดแก 
1) นายสมิทธ  พนมยงค  ประธานกรรมการ 
2) นางทิพาพรรณ  ภัทรวิกรม กรรมการ 
3) นางสาวพิจิตตรา ไตรรัตนธาดา กรรมการ 
4) นายกรวิภพ  มณฑารพ กรรมการ 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวกับการบริหาร
กองทุนรวม ดังนี้  

1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย 
และ/หรือ โครงการโครงสรางพื้นฐาน ตามที่ผูจัดการกองทุนรวม ไดนําเสนอตอคณะกรรมการ
ลงทุน ทั้งน้ี การลงทุนดังกลาว ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และขอกําหนดของกองทุน
รวม 

2) พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติการจายเงินปนผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต
ละกองทุน ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

3) พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเน่ืองกับการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยนําเสนอแกกองทุนรวม เพื่อใหเปนไปตามท่ีกําหนดในโครงการ
จัดการกองทุนรวม 

4) พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ โครงการ
โครงสรางพื้นฐาน กลยุทธการบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคลอง และ
อื่นๆ ตามที่ผูจัดการกองทุนรวมนําเสนอ รวมทั้งพิจารณากําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดในการลงทุน
ใหผูจัดการกองทุนรวมนําไปปฏิบัติ ทั้งนี้ ตองเปนไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดรับอนุมัติ และไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

5) กํากับดูแลใหกลยุทธการลงทุนตอบสนองตอวัตถุประสงคและนโยบายการลงทุนของแตละกองทุน
รวมตามกรอบท่ีระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวมหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุนรวม 
รวมทั้งกํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม รวมท้ัง
กํากับดูแลใหการลงทุน ใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

6) กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และการทําหนาที่ของ
ผูดูแลผลประโยชน และบุคคลอื่นที่เก่ียวของที่มีหนาที่ตามที่กําหนดในโครงการจัดการกองทุนรวม 

7) พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม ที่มีมูลคารวมของสัญญา
ไมตํ่ากวา 10 ลานบาท ทั้งนี้ สัญญาที่จะใหคณะกรรมการพิจารณา ตองผานการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผูเช่ียวชาญทางกฎหมายหรือหนวยงานกํากับแลว 

8) กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามนโยบายและหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวมที่
ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทโดยเครงครัด 

9) ดําเนินการเร่ืองอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และ
ขอกําหนดของกองทุนรวม 
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10) พิจารณาเร่ืองอื่นใดท่ีเก่ียวของกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่กําหนดไวในนโยบายและ
หลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุน และอนุมัติส่ังการตามที่จําเปนและเห็นสมควร และไมขัด
หรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

11) พิจารณาแตงต้ังกรรมการที่เปนผูแทนกลุมงาน ทดแทนกรรมการทานเดิมในกรณีที่กรรมการทาน
เดิมมิไดปฏิบัติงานในกลุมงานนั้นๆ แลว 

8.5  ช่ีอ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพท ของบุคคลดังตอไปนี้ 

1) ผูสอบบัญชี 

ชื่อ  บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 

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

โทรศัพท 0-2264-9090 

โทรสาร 0-2264-0789 

2) นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ชื่อ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู ธนาคารไทยพาณิชย  

  ทีมบริการทะเบียนหลักทรัพย 1 ปฏิบัติการธุรกิจบริการหลักทรัพย อาคาร จี ทาวเวอร  

 แกรนด พระราม 9 ชั้น 15 ฝงปกเหนือ (North Wing) เลขท่ี 9 ถนนพระราม 9  

 แขวงหวยขวาง เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท 0-2128-2324-9 

โทรสาร 0-2128-4625 

3) บริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

ชื่อ บริษัท แกรนด แอสเซ แอดไวเซอร่ี จํากัด 

ที่อยู 1350/279-283 อาคารไทยรงงคทาวเวอร ชั้น 16  

 ถนนพัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

โทรศัพท 0-2030-5885 

โทรสาร 0-2030-5811-12 
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8.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

ขอมูลประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของบริษัทจัดการ กรรมการ ผูบริหาร ผูมีอํานาจ
ควบคุมของบริษัทจัดการ และผูจัดการกองทุน  

การจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท ต้ังแตมีการจัดต้ังกองทุนรวมเม่ือวันที่ 6 
มิถุนายน 2556 บริษัทจัดการ คณะกรรมการ ผูบริหาร ผูมีอํานาจควบคุมของบริษัทจัดการ และผูจัดการกองทุน
รวมไมถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับใด ๆ 
อยางไรก็ดี ผูถือหนวยลงทุนสามารถตรวจสอบขอมูลเพิ่มเติมไดที่เว็บไซตของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยดังนี้  
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
แกไขหรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย อยาง
เครงครัด และมีการจัดต้ังคณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน และคณะกรรมการลงทุน เพื่อพิจารณาใน
รายละเอียดที่เก่ียวของกับการลงทุน และมีผูดูแลผลประโยชนคอยสอบทานการทํางานของบริษัท
จัดการอีกดวย 

โดยทางบริษัทจัดการ ไดกําหนดใหมีนโยบายการกํากับดูแลทางดานตางๆ เชน การจัดทํารายงาน
ความขัดแยงทางผลประโยชน นโยบายในการปฏิบัติงานดานธุรกิจจัดการลงทุน จรรยาบรรณในการ
ประกอบธุรกิจจัดการลงทุน เปนตน 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพ้ืนฐาน 
(“คณะกรรมการลงทุน”) 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาที่ในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือวินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวของกับการ
บริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวมโครงสรางพื้นฐาน ดวยความโปรงใส สุจริต และ
ต้ังอยูบนพื้นฐานของการปฏิบัติตามกฎหมายตางๆ  ที่เก่ียวของ 

ขอบเขตอํานาจของคณะกรรมการลงทุนนี้ ใชบังคับกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและกองทุนรวม
โครงสรางพื้นฐานทุกกอง เวนแตกรณีที่กองทุนรวมใดกําหนดใหมีคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณาใน
เร่ืองที่กําหนดไวเปนการเฉพาะ ใหนําขอบเขตหนาที่ของคณะกรรมการลงทุน ไปใชกับกองทุนรวม
ดังกลาวเทาที่ไมขัดตออํานาจหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมนั้นๆ 
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บทบาทหนาที่ความรับผิดชอบหลักของคณะกรรมการลงทุน 
1. พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

และ/หรือ โครงการโครงสรางพื้นฐาน ตามที่ผูจัดการกองทุนรวม ไดนําเสนอตอคณะกรรมการ
ลงทุน ท้ังนี้ การลงทุนดังกลาว ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และขอกําหนดของกองทุน
รวม 

2. พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติการจายเงินปนผล การเพิ่มทุน และ/หรือ การลดทุนของแต
ละกองทุนรวม ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม 

3. พิจารณาใหความเห็นชอบในเรื่องงบประมาณที่เก่ียวเน่ืองกับการจัดการทรัพยสินที่กองทุนรวม 
ตามที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยนําเสนอแกกองทุนรวม เพื่อใหเปนไปตามท่ีกําหนดในโครงการ
จัดการกองทุนรวม 

4. พิจารณาใหความเห็นชอบและอนุมัติกลยุทธการลงทุนในอสังหาริมทรัพย และ/หรือ โครงการ
โครงสรางพื้นฐาน กลยุทธการบริหารความเส่ียงในการลงทุน แผนการบริหารสภาพคลอง และ
อื่นๆ ตามที่ผูจัดการกองทุนรวมนําเสนอ รวมทั้งพิจารณากําหนดเงื่อนไขและขอจํากัดในการลงทุน
ใหผูจัดการกองทุนรวมนําไปปฏิบัติ ทั้งนี้ ตองเปนไปตามนโยบายการลงทุนที่ไดรับอนุมัติและไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

5. กํากับดูแลใหกลยุทธการลงทุนตอบสนองตอวัตถุประสงคและนโยบายการลงทุนของแตละกองทุน
ตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวมหรือสัญญาการบริหารจัดการกองทุนรวม รวมท้ัง
กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามกรอบที่ระบุไวในโครงการจัดการกองทุนรวม รวมทั้งกํากับดูแล
ใหการลงทุน ใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

6. กํากับดูแลและพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพย และการทําหนาที่ของ
ผูดูแลผลประโยชน และบุคคลอื่นที่เก่ียวของที่มีหนาที่ตามที่กําหนดในโครงการจัดการกองทุนรวม 

7. พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม ที่มีมูลคารวมของสัญญา
ไมตํ่ากวา 10 ลานบาท ทั้งนี้ สัญญาท่ีจะใหคณะกรรมการพิจารณา ตองผานการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผูเช่ียวชาญทางกฎหมายหรือหนวยงานกํากับแลว 

8. กํากับดูแลใหการลงทุนเปนไปตามนโยบายและหลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวมที่
ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทโดยเครงครัด 

9. ดําเนินการเร่ืองอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองไมขัดแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ และ
ขอกําหนดของกองทุนรวม 

10. พิจารณาเร่ืองอื่นใดท่ีเก่ียวของกับการตัดสินใจลงทุนนอกเหนือจากที่กําหนดไวในนโยบายและ
หลักปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทุนรวม และอนุมัติส่ังการตามที่จําเปนและเห็นสมควร และไม
ขัดหรือแยงกับกฎหมายที่เก่ียวของ 

11. พิจารณาแตงต้ังกรรมการที่เปนผูแทนกลุมงาน ทดแทนกรรมการทานเดิมในกรณีที่กรรมการทาน
เดิมมิไดปฏิบัติงานในกลุมงานนั้นๆ แลว 
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9.2 การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน 
 

บริษัทจัดการไดออกขอปฏิบัติเร่ืองการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงาน (Staff Dealing Policy) และมี
การกําชับใหพนักงานทุกคนในองคกร รวมถึง กรรมการ ผูบริหาร และผูจัดการกองทุน รวมถึง
ผูเก่ียวของอื่นที่มีโอกาสใชขอมูลภายใน ปฏิบัติตามอยางเครงครัด และมีการกําหนดบทลงโทษอยาง
รุนแรง และเปนลายลักษณอักษร หากมีการละเมิดขอปฏิบัตินี้ 
พนักงานจะตองดูแลไมใหการลงทุนของบริษัทจัดการพนักงาน และกองทุนรวมประเภทตางๆ ภายใต
การบริหารของบริษัทจัดการมี ความขัดแยงทางผลประโยชนอยางมีเจตนาท่ีจะกอใหเกิดความ
ไดเปรียบเสียเปรียบระหวางกัน และจะตองดําเนินงานดวยความซ่ือสัตยสุจริตและยุติธรรม เพื่อใหการ
จัดการกองทุนรวมภายใตการบริหาร เปนไปตาม วัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง
ผลประโยชนของลูกคา โดยผลประโยชนของลูกคาตองมากอนผลประโยชน ของบริษัทจัดการหรือ
ผลประโยชนสวนตัวกรรมการ หรือพนักงานของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการอนุญาตใหพนักงานลงทุนในหลักทรัพยเพื่อตนเองได โดยจะตองปฏิบัติตามจรรยาบรรณ
และประกาศตาง ๆ ที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด รวมทั้ง
กฎ ระเบียบ ขอบังคับของบริษัทจัดการ และจะตองเปดเผยการลงทุนดังกลาวใหบริษัทจัดการทราบ 
เพื่อที่บริษัทจัดการจะสามารถกํากับดูแลการซื้อขายหลักทรัพยของพนักงานได 

 

9.3 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุนรวม 
 

กลุมการลงทุนอสังหาริมทรัพยและโครงสรางพื้นฐาน จะเขาทําการตรวจสอบและสอบทาน (การทํา 
due diligence) วิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือทรัพยสินเขากองทุน
รวม ตลอดจนตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินของกองทุนรวม โดยมีขั้นตอนตามขั้นตอนการ
ปฏิบัติงานที่ชัดเจนและเปนกระบวนการ  ทั้งยังมีคณะกรรมการการลงทุนชวยกล่ันกรองการพิจารณา
เพื่อหลีกเล่ียงการขัดแขงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้น โดยมีเกณฑในการพิจารณาดังตอไปนี้   

เกณฑในการพิจารณา  
1) ประสบการณ สถานะการเงิน ความนาเช่ือถือและชื่อเสียงที่ผานมาของเจาของอสังหาริมทรัพย 

เพื่อพิจาณาถึงความสามารถปฏิบัติหนาที่เม่ือเปนคูสัญญาในการเขาธุรกรรมการลงทุนและการ
บริหารงานของกองทุนรวม  

2) ทําเลและศักยภาพของอสังหาริมทรัพย สภาพท่ีต้ัง ทางเขาออก  
3) โอกาสในการจัดหารายได 
4) ผลการดําเนินงานท่ีผานมาของอสังหาริมทรัพยที่จะเขาลงทุน 
5) ความเปนไปไดทางการตลาด และสภาวะการแขงขันของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุน 
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9.4 การคัดเลือกผูบริหารทรัพยสิน 
 

ผูจัดการกองทุนคัดเลือกบุคคากรอื่นในการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทุนรวม บริษัทจัดการให
ความสําคัญกับการคัดเลือกบุคลากรผูมารับหนาที่ผูบริหารทรัพยสิน โดยจะจัดใหมีการพิจารณาถึง
ความเหมาะสม ความพรอมในการดําเนินงานของผูบริหารสินทรัพย บริษัทจัดการจะพิจารณา
คุณสมบัติของผูบริหารสินทรัพย และเสนอตอคณะกรรมการการลงทุนเพื่อพิจารณารายท่ีเหมาะสม
กอนดําเนินการแตงต้ัง 
เกณฑในการพิจาณาผูบริหารทรัพยสิน มีดังตอไปนี้ 
1) ประสบการณ  ชื่อเสียง และความนาเช่ือถือในการปฏิบัติงาน 
2) ความคุนเคยกับทรัพยสิน หรือที่ต้ังของทรัพยสิน 
3) ความสัมพันธอันดีกับผูเชาและผูใชบริการทรัพยสิน 
4) ความสัมพันธอันดีกับเจาของที่ดิน 
5) ความสัมพันธอันดีตอหนวยงานภาครัฐ 
6) ระบบการปฏิบัติงาน และการควบคุมภายใน 
7) อัตราคาตอบแทน 
8) เกณฑอื่น ๆ ที่กรรมการการลงทุนและหรือผูเช่ียวชาญอาจเสนอเพิ่มเติม 

 

9.5 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบริหารทรัพยสิน 
 

การใหบริการของผูบริหารทรัพยสิน จะมีการประเมินผลโดยการใชดัชนีประเมินผลงาน ตามที่กําหนด
ไวในสัญญาบริการหลัก ดัชนีวัดผลประกอบดวยดัชนีตาง ๆ รวมถึงการควบคุมการใชจายและรายได
ตามงบประมาณท่ีคาดการณ และการตออายุสัญญาเชาสถานท่ีต้ังทรัพยสิน หากการใหบริการไม
เปนไปตามดัชนีวัดผลที่กําหนดไวอาจจะพิจารณาใหมีการลดคาบริการ โดยจะพิจารณาและปรับปรุง
ดัชนีวัดผลเปนรายปโดยตกลงรวมกันตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาบริการหลักหรือพิจารณา
เปล่ียนแปลงผูใหบริการบริหารอสังหาริมทรัพย 
ผูจัดการกองทุนอาจจะมอบอํานาจในการบริหารจัดการใหแกผูบริหารทรัพยสิน โดยจะกํากับดูแลการ
บริหารของผูบริหารทรัพยสินตามมาตรฐานการตรวจสอบภายในท่ีเปนที่ยอมรับ พรอมทั้งติดตาม 
ควบคุมผลประกอบการเปนไปตามงบประมาณประจําปของสินทรัพยที่จัดทํารวมกันทุกป เพื่อดํารงซ่ึง
ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนหลัก  นอกจากผลประกอบการของทรัพยสินท่ีผูจัดการกองทุน
รวมพึงดูแลแลว ผูบริหารสินทรัพยจะตองดูแลใหทรัพยสินของกองทุนรวม ใหอยูในสภาพดี พรอม
จัดหาผลประโยชน  และดําเนินการใหมีการจัดทําประกันภัยที่พอเพียงและเปนไปตามที่เปดเผยใน
โครงการจัดการกองทุนรวม 

 

9.6 การติดตามดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 
 

ในการจัดการกองทุนรวม รวมถึงติดตามดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนาที่และ
ความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย รวมถึง
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หนาที่และความรับผิดชอบที่เก่ียวของ เชนจัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามที่ระบุไวในโครงการที่ไดรับ
อนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน 
ตลอดจนปฏิบั ติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา  125 และขอกําหนดอื่นๆ  ที่ เ ก่ียวของแหง
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 อยางเครงครัด รวมถึงปฏิบัติการอื่นๆ 
เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่งผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนโดยรวม
ภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการกองทุนรวม ทั้งนี้ จะตองไมขัดตอ
กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของนอกจากน้ี ยังจัดใหมีการตรวจตราสภาพ
อสังหาริมทรัพย ตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

9.7 คาตอบแทนของบริษัทจัดการ 
 

บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอยละ 
1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแล
ผลประโยชนโดยในรอบปบัญชีที่ผานมาไดเรียกเก็บจริงเปนจํานวน 9.87 ลานบาท 

 

9.8 การเปดเผยขอมูล/สารสนเทศตอผูถือหนวย 
 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได
แกไขหรือออกโดย คณะกรรมการกํากับตลาดทุน และ/หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ืองการการเปดเผยขอมูลและหรือสารสนเทศตอผูถือหนวยไวอยาง
เครงครัด  อาทิเชน 

1) บริษัทจัดการจะคํานวณและเปดเผยมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม ณ วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน
นับแตวันสุดทายของเดือนมิถุนายนและเดือนธันวาคม แลวแตกรณี  ทั้งนี้  มูลคาที่คํานวณได
ดังกลาวตองมีผูดูแลผลประโยชนรับรองวาการคํานวณมูลคาดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่
สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ประกาศกําหนด 

บริษัทจัดการจะเปดเผยในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับและปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่
ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชน พรอมทั้งเปดเผยช่ือ 
ประเภทและท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากลงทุนดวย 

2) บริษัทจัดการจะตองจัดเตรียมและเปดเผยงบการเงิน (ทั้งรายไตรมาสและรายป) รายงาน
ประจําป รายงานเหตุการณสําคัญที่อาจมีผลกระทบตอมูลคาทรัพยสิน ฐานะทางการเงิน หรือ
ผลประกอบการของกองทุนรวม และเหตุการณอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับตลาด
ทุน และ/หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
(แลวแตกรณี) กําหนด 
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9.9 การจัดประชุมผูถือหนวย 

บริษัทจัดการ ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย ประกาศ กฎเกณฑ กฎ คําส่ัง หรือหนังสือเวียนตามที่ได
แกไขหรือออกโดย ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน สํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย เร่ือง
การจัดประชุมผูถือหนวย ไวอยางเครงครัด และนอกจากนั้น ผูดูแลผลประโยชนเปนผูรับรองความ
ถูกตองและรับรองวา ไดกระทําตามกฎหมายหลักทรัพย กอนการเปดเผยและจัดประชุมตางๆ กับผูถือ
หนวย  

โดยปกติในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนบริษัทจัดการจะตองจัดหาขอมูลใหแกผูถือหนวยลงทุนซ่ึง
เพียงพอตอการพิจารณาลงมติของผูถือหนวยลงทุน ซึ่งตองประกอบดวยความเห็นของบริษัทจัดการ
และผูดูแลผลประโยชนในเรื่องที่ตองลงมติดังกลาว ตลอดจนผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับผูถือหนวย
ลงทุน ซึ่งเปนผลมาจากการลงมติในเร่ืองดังกลาว 
บริษัทจัดการอาจขอมติจากผูถือหนวยลงทุนโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนหรือโดย
การเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนก็ได 
บริษัทจัดการจะตองเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนโดยไมชักชานับจากวันที่มีผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือ
หนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน
รวม เขาช่ือกันทําหนังสือขอใหบริษัทจัดการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน 
หากบริษัทจัดการไมเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนตามที่ผูถือหนวยลงทุนเขาช่ือกันทําหนังสือขอภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนดขางตน ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมอาจเรียกประชุมเองก็ได  
หลักเกณฑและวิธีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุนใหเปนไปตามที่กําหนดไวในขอผูกพันระหวางผูถือ
หนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ 
ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถือ
หนวยลงทุนและมีสิทธิไดรับผลตอบแทนการลงทุน บริษัทจัดการจะตองแจงวันปดสมุดทะเบียนตอ
ตลาดหลักทรัพย และนายทะเบียน ลวงหนาเปนระยะเวลา 14 วัน หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามท่ี
ตลาดหลักทรัพย หรือนายทะเบียนกําหนดกอนวันปดสมุดทะเบียนนั้น ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงวัน
ปดสมุดทะเบียนจากเดิมที่เคยแจงไว บริษัทจัดการจะตองแจงการเปล่ียนแปลงดังกลาวตอตลาด
หลักทรัพย และนายทะเบียนลวงหนาไมนอยกวาเจ็ดวัน หรือกําหนดระยะเวลาใด ๆ ตามที่ตลาด
หลักทรัพย หรือนายทะเบียนกําหนดกอนวันปดสมุดทะเบียนตามที่เคยแจงไวนั้น  
บริษัทจัดการจะตองจัดสงหนังสือขอมติ หรือหนังสือนัดประชุมผูถือหนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน
ซึ่งมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุดทะเบียน 
ใหสันนิษฐานไวกอนวาสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเปนบันทึกขอมูลที่ถูกตองและเปนจริง ดังนั้น การ
จายหรือการแจกจายทรัพยสินใหแกผูถือหนวยลงทุนผูซึ่งมีชื่อปรากฏอยูในสมุดทะเบียนผูถือหนวย
ลงทุนดังกลาว และสิทธิในการไดรับหรือขอจํากัดสิทธิใด ๆ ของผูถือหนวยลงทุนผูซึ่งมีชื่อปรากฏอยูใน
สมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนดังกลาว ใหถือวาเปนการที่บริษัทจัดการกระทําไปโดยชอบ 
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ก) การขอมติโดยสงหนังสือ 

ในการขอมติโดยการสงหนังสือขอมติ มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวนหนวยลงทุน
รวมกันเกินก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงไมวาจะเปนการ
ขอมติในเร่ืองใด เวนแตเปนกรณีการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการ
จัดการ 

ข) การขอมติโดยเรียกประชุม 

1. องคประชุม 

(ก) การการขอมติโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน องคประชุมตองประกอบดวยผูถือหนวยลงทุน
ไมนอยกวา 25 คน หรือไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนผูถือหนวยลงทุนทั้งหมด โดยมีหนวยลงทุน
นับรวมกันไมนอยกวาหนึ่งในสามของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 
เวนแตที่กําหนดไวในขอ (ข) ทายนี้ 

(ข) องคประชุมที่กําหนดไวในขอ (ก) ขางตนมิใหนํามาใชบังคับกับการขอมติเพื่อแกไขเพ่ิมเติม
โครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ ซึ่งจะตองกระทําตามที่กําหนดไว 

2. สิทธิออกเสียง 

(ก) ผูถือหนวยลงทุนที่มีสวนไดเสียเปนพิเศษไมวาโดยทางตรงหรือโดยทางออมในเร่ืองที่จะลงมติใด 
ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในเร่ืองที่จะลงมตินั้น 

(ข) ผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวยลงทุนไมเปนไปตามขอจํากัดที่กําหนดไว จะตองงดออกเสียงสําหรับ
หนวยลงทุนสวนที่ถือเกินอัตราน้ัน 

3. ขอกําหนดในการออกเสียง 

(ก) ผูถือหนวยลงทุนมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงตอหนึ่งหนวยลงทุนที่ตนถือ 

(ข) เวนแตกรณีที่กําหนดไวในขอ (ค) และขอ (ง) ทายน้ี มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวน
หนวยลงทุนรวมกันเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียง 

(ค) เฉพาะในกรณีดังตอไปน้ี มติของผูถือหนวยลงทุนใหถือตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวา
สามในส่ี (รอยละ 75 หรือมากกวา) ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง 

(1) การไดมาเพิ่มเติมหรือการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินกิจการโครงสรางพื้นฐานท่ีมีมูลคาเกินกวา 
100 ลานบาท หรือต้ังแตรอยละ 30 ขึ้นไปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุนรวม ณ เวลาท่ีมี
การไดมาหรือจําหนายไปดังกลาว หรือการตกลง การยินยอม หรือใชสิทธิออกเสียงเพื่อให
บริษัทที่กองทุนรวมเปนผูถือหุน 

(2) การเขาทํา แกไข หรือยกเลิกสัญญาเก่ียวกับการบริหารจัดการหรือจัดหาผลประโยชนจาก
ทรัพยสินกิจการโครงสรางพื้นฐานโดยกองทุนรวม ที่มีมูลคาของสัญญาเกินกวา 100 ลาน
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บาท หรือต้ังแตรอยละ 30 ขึ้นไปของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทุนรวม ณ เวลาท่ีมีการเขา
ทํา แกไข หรือยกเลิกสัญญาดังกลาว  

(3) การเขาทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ หรือการตกลงยินยอม หรือใชสิทธิออกเสียงเพื่อให
บริษัทที่กองทุนฯ เปนผูถือหุน 

(4) การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

(5) การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม  

(6) การควบหรือรวมกับกองทุนรวมอื่น 

(ง) มติเก่ียวกับการแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการกองทุนรวมให
เปนไปตามขอกําหนดในหัวขอ 7.14.1 “วิธีแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุน”  ตามหนังสือชี้
ชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนฯ 

 

9.10 คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

ทางกองทุนรวมไดชําระคาธรรมเนียมสอบบัญชี ใหกับบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัดต้ังแตวันที่ 1 
มกราคม 2560 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 เปนจํานวนเงินรวม 780,000 บาท 

 

10  ความรับผิดชอบตอสังคม 

กองทุนไดตระหนักถึงความสําคัญของสังคม ชุมชน และส่ิงแวดลอม โดยในป 2560 ไดมีการดําเนินการเพ่ือ
สาธารณประโยชนอยางตอเนื่องดังนี้ 
1. การรณรงคใหมีการปองกันการปลอยน้ําเสียลงสูพื้นที่สาธารณะ 
2. การรณรงคใหมีการติดต้ังอุปกรณ และเครื่องใชในการประหยัดพลังงานและรักษาส่ิงแวดลอม 

11  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง 

 
ในการใหบริการเปนผูจัดการกองทุน ทางบริษัทจะบริหารจัดการ ตลอดจนควบคุมและติดตามความเส่ียงที่
สําคัญ โดยมีวัตถุประสงคดังนี้ 

1. เพื่อใหมีการระบุ ประเมิน ควบคุม ติดตาม และรายงานความเส่ียงท่ีสําคัญในการทําหนาที่
ผูจัดการกองทุนไดอยางมีประสิทธิภาพ 

2. เพื่อใหผูปฏิบัติงานเขาใจถึงความเส่ียง การปองกันความเส่ียง รวมทั้งตระหนักในหนาที่ความ
รับผิดชอบในการบริหารความเส่ียงในการดําเนินงานในทุกกิจกรรม 

บริษัทใชกรอบการกํากับดูแลแบบ "แนวปองกัน 3 ชั้น" ในการบริหารความเส่ียง 
1.  แนวปองกันชั้นที่ 1 ไดแก หนวยงานธุรกิจและหนวยงานสนับสนุนที่เก่ียวของ จะรับผิดชอบในการ

บริหารความเส่ียงที่เกิดขึ้นในการใหบริการเปนผูจัดการกองทุน 
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2. แนวปองกันชั้นที่ 2 ไดแก หนวยงานกลาง เชน หนวยงานบริหารความเส่ียง  หนวยงานกํากับและ
ควบคุม จะดูแลและควบคุมความเส่ียง ซึ่งจะเปนผูใหคําแนะนํา สนับสนุน และทดสอบวิธีการที่
หนวยงานธุรกิจและหนวยงานสนับสนุนตาง ๆ บริหารความเส่ียงดานการดําเนินงาน  

3. แนวปองกันช้ันที่ 3 ไดแก หนวยงานบริหารงานตรวจสอบ จะทําการทดสอบกระบวนการและ
ขั้นตอนทางธุรกิจ (รวมถึงกระบวนการบริหารความเส่ียง) เพื่อใหความม่ันใจแกคณะกรรมการ
บริษัท วาบริษัทมีสภาพแวดลอมในการควบคุมที่มีประสิทธิภาพเพียงพอ 

12  การปองกันความขัดแยงทางผลประโยชน 

12.1  รายการระหวางกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวของ/เกี่ยวโยงกันกับบริษัท
จัดการ 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 
(มหาชน) 

- เปนบริษัทใหญของบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 

- นายทะเบียน 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการคริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

- รับคาธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทุน
รวม 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน
ไทยพาณิชย จํากัด 

- บริษัทจัดการกองทุนรวม - รับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุน
รวม 

 

12.2 รายการระหวางกองทุนรวมกับผูดูแลผลประโยชน และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูดูแล
ผลประโยชน 

ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) - ผูดูแลผลประโยชน

 
- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ เดอะ 
คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

- รับคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน
จากกองทุนรวม 

 
12.3  รายงานการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวของสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ลําดับที ่ รายชื่อบุคคลที่เก่ียวของกับ
กองทุนรวม 

ความสัมพันธกับกองทุนรวม รายละเอียดการทําธุรกรรม 

1 บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 
5. 00 ข อ ง จํ า น ว น หุ น ที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
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ลําดับที ่
รายชื่อบุคคลที่เก่ียวของกับ

กองทุนรวม 
ความสัมพันธกับกองทุนรวม รายละเอียดการทําธุรกรรม 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่ง
ถือหนวยลงทุนรอยละ 20.00 

โครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรในฐานะ
ผูขาย 

2 บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด - ผู ถื อ หุ น ข อ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 
5. 00 ข อ ง จํ า น ว น หุ น ที่
จําหนายไดแลวทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่ง
ถือหนวยลงทุนรอยละ 10.00 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการเดอะคริสตัล ใน
ฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
โครงการ เดอะคริสตัลในฐานะผูขาย 

3 บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด - ผูบริหารอสังหาริมทรัพย - ไดทําสัญญาซื้อขายเฟอรนิเจอร อุปกรณ
และงานระบบตาง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องกับ
โครงการ  เดอะคริสตัลและโครงการ 
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ในฐานะผูขาย 

- ไ ด ทํ า สั ญ ญ า แ ต ง ตั้ ง ผู บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพยโครงการเดอะคริสตัล 
และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร ใน
ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

- ไดทําสัญญาเชาเหมางานระบบและเชา
พ้ืนที่ ส วนกลางของโครงการ  เดอะ
คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูเชา 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

4 บริษัท  ลักซ เซอรี  แอท  ลิฟวิง 
จํากัด 

- ผูถือหุนกรรมการและผูบริหาร
เปนกลุมเดียวกับบริษัทเค.อี.รี
เทล จํากัด 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 
ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนรวม 

 
ผูลงทุนสามารถตรวจสอบการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของกับกองทุนรวมไดที่บริษัทจัดการโดยตรง โดย
กองทุนรวมไดเปดเผยขอมูลบางสวนในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่แนบมา และสามารถตรวจสอบรายช่ือ
ผูบริหารของบริษัทจัดการและกองทุนรวมภายใตการบริหารจัดการไดที่ website ของบริษัทจัดการที่  
http://www.scbam.com 

 

12.4 ขอมูลการรับผลประโยชนตอบแทนเนื่องจากการที่กองทุนรวมใชบริการบุคคลอ่ืน (Soft 
Commission) 
ไมมี    
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สวนที ่3 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 
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13  ขอมูลสําคัญทางการเงิน 

13.1 ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท สําหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

สําหรับผลการดําเนินงานของกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
2560 กองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนทั้งส้ิน 380.76 ลานบาท โดยเปนรายไดคาเชารวมจํานวน 374.04 ลาน
บาท รายไดจากดอกเบี้ย จํานวน 0.56 ลานบาท และรายไดอื่น ๆ จํานวน 6.16 ลานบาท ในชวงเดียวกัน กองทุน
รวมมีคาใชจายทั้งส้ิน 90.63 ลานบาท โดยแบงเปนตนทุนคาเชา 43.61 ลานบาท คาธรรมเนียมผูเช่ียวชาญตาง 
ๆ 38.01 ลานบาท และคาใชจายในการบริหาร 9.01 ลานบาท สงผลใหกองทุนรวมมีรายไดจากการลงทุนสุทธิคิด
เปนจํานวน 290.13 ลานบาท ทั้งนี้ กองทุนรวมรับรูรายการขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นและที่ยังไมเกิดขึ้นจากเงินลงทุน
จํานวน 105.14 ลานบาท ทําใหในรอบการดําเนินงาน 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวม
มีสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้น 185.00 ลานบาท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมมีมูลคา
ทรัพยสินสุทธิทั้งส้ิน 4,190.44 ลานบาท หรือเทากับ 10.7447 บาทตอหนวย 

สําหรับผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการการลงทุน
พิจารณาการลงทุนของกองทุนรวมไดมีมติจายเงินปนผลและเงินคืนทุนเปนจํานวนทั้งส้ิน 0.7600 บาทตอหนวย 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2560 จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 เมษายน  2560 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2560 จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 กรกฏาคม 2560 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2560  จํานวน 0.1930 บาทตอหนวย 
- สําหรับผลการดําเนินงานระหวางวันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560   จํานวน 0.1447 บาทตอหนวย 

 การจายคืนทุน 
- คร้ังที่ 1 จํานวนเงิน  0.0363 บาทตอหนวย 
 

13.2 ความเห็นของผูจัดการกองทุนรวมเกี่ยวกับการวิเคราะหผลการดําเนินงาน 
ผลการดําเนินงานโดยรวมของกองทุนรวม 
ผลการดําเนินงานในป 2560 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยสิทธิการเชาคริสตรัล รีเทล โกรท มีการปรับตัว
ลดลงเล็กนอยของรายไดจากการลงทุนสุทธิประมาณรอยละ 5.83 เม่ือเทียบกับปกอนหนา โดยรายไดรวมลดลง
ทั้งส้ินรอยละ 3.39 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากรายไดคาเชาพื้นที่ของกองทุนรวมที่ลดลงเปนหลัก จากการที่มีการ
ปรับตัวของคาเชาที่ลดลงตามสภาพเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง โดยหากแยกเปนแตละโครงการ จะพบวา ในไตร
มาสที่ 4/2560 ที่ผานมา สําหรับโครงการ The Crystal มีรายไดคาเชาไมแตกตางจากปกอน แตโครงการ CDC 
ลดลงประมาณรอยละ 5.22 เม่ือเทียบกับปที่ผานมา รวมถึง คาใชจายรวมของกองทุนรวมในป 2560 ไดปรับตัว
เพิ่มขึ้นรอยละ 5.22 สงผลใหรายไดจากการลงทุนสุทธิปรับตัวลดลงที่รอยละ 5.83 

ในสวนของคาใชจายของทั้ง 2 โครงการ คือโครงการ The Crystal และโครงการ CDC มีอัตราท่ีเพิ่มขึ้นรอยละ 
16.64 และรอยละ 10.55 ตามลําดับ ซึ่งสาเหตุหลักมาจากรายการคาใชจายทางการตลาดและ Event ที่ปรับตัว
เพิ่มขึ้นในไตรมาสที่ 4/2559 ภายหลังจากการเสร็จส้ินพระราชพิธีถวายพระเพลิงพระบรมศพ พระบาทสมเด็จ
พระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช บรมนาถบพิตรเม่ือเดือนตุลาคม ป 2560  
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โดยสรุปผลการดําเนินงานของกองทุนรวมในปที่ผานมา กองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการ
ดําเนินงาน โดยมีรายไดจากการลงทุนสุทธิลดลงจากปกอน 17.98 ลานบาท รวมถึงมีการลดลงของมูลคา
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเปนรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดจากเงินลงทุนทําใหกองทุนรวมมีการเพิ่มขึ้นใน
สินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานลดลงจากป 2559 ประมาณรอยละ 49.02 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากขาดทุนจาก
การสอบทานมูลคาทรัพยสิน ทําใหเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรมลดลงจาก 4,209 
ลานบาท ในป 2559 เปน 4,112 ลานบาทในป 2560 หรือคิดเปนการลดลงประมาณรอยละ 2.30 

อัตราการเชาและอัตราคาเชาเฉล่ีย 

สําหรับในป 2560 อัตราการเชาพื้นที่และอัตราคาเชาเของท้ัง 2 โครงการ ไมมีการเปล่ียนแปลงมากนักเม่ือ
เปรียบเทียบกับปกอนหนา โดยในป 2560 อัตราการเชาเฉล่ียโครงการ The Crystal และโครงการ CDC อยูที่ 
95% และ 96% ตามลําดับ ซึ่งมีอัตราการเชาใกลเคียงกับขอมูลเฉล่ียของอุตสาหกรรมคาปลีกคาสงในพ้ืนที่ใน
กรุงเทพมหานครและพ้ืนที่โดยรอบอยูที่ 96% 
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13.3 รายการแสดงทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน หรือมีไวโดยแยกตามประเภททรัพยสิน 
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13.4 สรุปมูลคาทรัพยสิน ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 
มูลคาสินทรัพย   4,323,205,000.00  บาท 
มูลคาสินทรัพยสุทธิ  4,190,442,870.00  บาท 
จํานวนหนวย   390,000,000  หนวย 
มูลคาตอหนวยลงทุน     10.7447   บาท 

 
13.5 ขอมูลเกี่ยวกับการกูยืมเงินของกองทุนรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ในรอบปบัญชีที่ผานมา ไมมีการกูยืมเงินของกองทุนรวม 
 

13.6 ตารางแสดงคาใชจายทั้งหมดที่บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนเรียกเก็บจากกองทุนรวม  
สําหรับรอบบัญชี ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2559 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

 รอยละของ
มูลคาทรัพยสินสทุธ ิ

จํานวนเงนิที่เก็บจริง1

(ลานบาท) 
คาธรรมเนียมและคาใชจายทั้งหมด 

 O คาธรรมเนียมการจัดการ ไมเกินรอยละ 1.00 ตอป 9.87 

 O คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน ไมเกินรอยละ 0.05 ตอป 1.12 

ทั้งนี้ ไมรวมคาใชจายอื่นๆ ตามท่ี
เกิดจริง เชน คาใชจายในการ
ตรวจสอบทรัพยสินของกองทนุ

รวม  เปนตน 
 O คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุน ไมเกินรอยละ 0.05 ตอป 1.35 

 O คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย  ไมเกินรอยละ 0.30 ตอป 24.462 

 O คาธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนรวม ตามท่ีจายจริง ไมมี 

 O คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหนวยลงทุน รวมถึงคาคอมมิชช่ัน

ในการขายหนวย 
ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ไมมี 

 O คาธรรมเนียมในการสนับสนุนการขายหนวยลงทุน

รวมถึงคาคอมมิชช่ันในการขายหนวย  
ไมเกินรอยละ 3.00 ตอป ไมมี 

 O คาใชจายในการโฆษณา และประชาสัมพันธ  

       -  ในชวงเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก ไมเกิน 10 ลานบาท 

 

ไมมี 

-  หลังการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  

  (คาใชจายนักลงทุนสัมพันธ (ในสวนที่ไมเก่ียวของกับการออก

และเสนอขายหนวยลงทุน) และคาใชจายในการจัดประชุม) 

ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป

ของมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันสิ้น

ปบัญชีกอนหนา 

คาใชจายดังกลาวรวมอยูใน

คาใชจายในการบริหารในงบกําไร

ขาดทุนของกองทุนรวม 

 O คาธรรมเนียมวิชาชีพ ตามท่ีจายจริง 1.21 

 O คาใชจายในการบริหาร ตามท่ีจายจริง 9.01 

หมายเหตุ: 
1. คาใชจายดังกลาวไดรวมภาษีมูลคาเพิ่มแลว 
2. คาใชจายดังกลาวรวมคาธรรมเนียมการประสานงานกับผูเชารายยอย,คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive),คานายหนา (Commission) 
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13.7 การเปลี่ยนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 
ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมไมไดมีการเปล่ียนแปลง
คาธรรมเนียม 

 
เงื่อนไขในการเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

1. การเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย ภายใตอัตราท่ีระบุไวในโครงการ 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลด/ยกเวนคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายตามขอ 28.1 และ 
28.2 นี้ ตราบเทาที่คาธรรมเนียมที่เปล่ียนแปลงดังกลาว ไมเกินอัตราท่ีระบุไวในขอ 28.1 และ 
28.2 อยางไรก็ดี ในการเรียกเก็บเพิ่มหรือลดหรือยกเวนคาธรรมเนียมดังกลาวขางตน บริษัท
จัดการจะทําการติดประกาศไว ณ ที่เปดเผยของบริษัทจัดการ 

2. การเปล่ียนแปลงของคาธรรมเนียมหรือคาใชจาย 

บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะเพิ่ม/ลดคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจายตามขอ 28.1 และ 28.2 โดย
บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

2.1) กรณีเพิ่มอัตราคาธรรมเนียมหรือคาใชจายเกินกวาที่ระบุไวในโครงการ 
บริษัทจัดการจะกระทําเม่ือไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนดวยมติเกินก่ึงหนึ่งของ
จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

2.2) กรณีที่บริษัทจัดการจะเปล่ียนแปลงลดคาธรรมเนียม หรือคาใชจาย 
บริษัทจัดการจะติดประกาศคาธรรมเนียม หรือคาใชจายอัตราใหม ณ สํานักงานของบริษัท
จัดการและสถานท่ีติดตอทุกแหงของผูสนับสนุนการขายท่ีใชเปนสถานท่ีในการซ้ือขาย
หนวยลงทุน 

ทั้งนี้ การเปล่ียนตามขอ 2 ขางตน บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาด
หลักทรัพยทราบภายใน 15 วันนับแตวันถัดจากวันเปล่ียนแปลงคาธรรมเนียม และ/หรือคาใชจาย
ดังกลาวขางตน  

 
13.8 ตารางแสดงคาใชจายทั้งหมดที่บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนเรียกเก็บจากผูถือหนวยลงทุน  

ไมมี 
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14 รายงานความเห็นของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
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15 งบการเงิน 
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กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 

1. ลักษณะของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยคริสตัล รีเทล โกรท (“กองทุนฯ”) เปนกองทุนรวมสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยประเภทไมรับซื้อคืนหนวยลงทุนและเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงโดยมีการกําหนดอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือเชาไวเปนการแนนอนแลวในรายละเอียด
ของโครงการ โครงการไดจัดต้ังและจดทะเบียนเปนกองทุนรวมเมื่อวันที่ 20 มิถุนายน 2556 โดยไมมี
การกําหนดอายุโครงการ และมีวัตถุประสงคเพื่อระดมเงินลงทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซึ่งกองทุนฯจะ
นําเงินที่ไดจากการระดมทุนไปซื้อ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอน
กรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชน
จากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนายอสังหาริมทรัพยตางๆ 
ที่กองทุนรวมไดลงทุนหรือมีไวตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงดําเนินการกอสราง 
และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทุนรวมและผูถือ
หนวยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอ่ืน และ/หรือหลักทรัพยอ่ืน และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธี
อ่ืนใดตามกฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวของกําหนด 

เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2556 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยไดรับหนวยลงทุนของกองทุนฯเปน
หลักทรัพยจดทะเบียนและใหเร่ิมซื้อขายไดต้ังแตวันที่ 27 มิถุนายน 2556 เปนตนไป 

กองทุนฯบริหารงานโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด (“บริษัทจัดการฯ”) โดยมี
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนของกองทุนฯ และบริษัท เค.อี.รี
เทล จํากัด ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กลุมเค.อี.แลนด ซึ่งประกอบดวยบริษัท เบญจกิจพัฒนา 
จํากัด และบริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด เปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญของกองทุนฯ โดยถือหนวย
ลงทุน รอยละ 20.00 และรอยละ 10.00 ตามลําดับ รวมถือหนวยลงทุนทั้งส้ินรอยละ 30.00 

ตามที่ไดมี พ.ร.ฎ. ฉบับที่ 608 ฉบับที่ 609 และฉบับที่ 610 เกี่ยวกับการยกเลิกการยกเวน
ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่จัดต้ังข้ึนตาม
กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย สงผลใหกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมีหนาที่ตอง
เสียภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป โดยมีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 24 พฤษภาคม 
2560 เปนตนไป ทั้งนี้ กองทุนฯไดจดทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่มกับกรมสรรพากรแลวเมื่อวันที่ 24 
พฤษภาคม 2560 
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2. นโยบายการจายเงินปนผล 

กองทุน ฯ มีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางนอยปละ 2 คร้ัง อยางไรก็ดี บริษัท
จัดการฯ  อาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษเกินกวาการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวย
ลงทุนไดตามที่บริษัทจัดการฯมีความเห็นวามีความจําเปนและสมควร 

(1) ในกรณีที่กองทุนฯ มีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯจะจายเงินปนผลใหผูถือ
หนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ 90 ของกําไรสุทธิไมรวมกําไรที่ยังไมเกิดข้ึนจากการประเมิน
คาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยประจํา
รอบระยะเวลาบัญชีนั้น รวมทั้งการปรับปรุงดวยรายการอื่นตามแนวทางที่คณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยกําหนด 

(2) ในกรณีที่กองทุนฯมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการฯอาจจายเงินปนผลใหผูถือ
หนวยลงทุนจากกําไรสะสมดังกลาวได 

การจายเงินปนผลตาม (1) ตองไมทําใหกองทุนฯเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มข้ึนในรอบระยะเวลา
บัญชีที่มีการจายปนผลนั้น 

ในการพจิารณาจายปนผล ถาเงินปนผลที่จะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปบัญชีมีมูลคาตํ่า
กวาหรือเทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการฯสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้นและใหสะสม
เงินปนผลดังกลาวเพื่อนําไปจายรวมกับเงินปนผลที่จะใหมีการจายในงวดสิ้นปบัญชี 

3. เกณฑในการจัดทํางบการเงิน 

งบการเงินนี้จัดทําข้ึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพ
บัญชี พ.ศ. 2547 และจัดทําข้ึนตามหลักเกณฑและรูปแบบที่กําหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 
106 เร่ือง การบัญชีสําหรับกิจการที่ดําเนินธุรกิจเฉพาะดานการลงทุน 

   งบการเงินฉบับภาษาไทยเปนงบการเงินฉบับที่กองทุนฯใชเปนทางการตามกฎหมาย งบการเงิน
ฉบับภาษาอังกฤษแปลมาจากงบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยนี้ 
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4.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม 

ก.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เริ่มมีผลบังคับใชในปปจจุบัน 

  ในระหวางป กองทุนฯไดนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2559) รวมถึงแนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับ
ใหม ซึ่งมีผลบังคับใชสําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวันที่ 1 
มกราคม 2560 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาวไดรับการปรับปรุง
หรือจัดใหมีข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวาง
ประเทศ โดยสวนใหญเปนการปรับปรุงถอยคําและคําศัพท การตีความและการใหแนว
ปฏิบัติทางการบัญชีกับผูใชมาตรฐาน การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาว
มาถือปฏิบัตินี้ไมมีผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินของกองทุนฯ 

 ข.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใชในอนาคต 

  ในระหวางปปจจุบัน สภาวิชาชีพบัญชีไดประกาศใชมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
และการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2560) จํานวน
หลายฉบับ ซึ่งมีผลบังคับใชสําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลังวนัที่ 
1 มกราคม 2561 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกลาวไดรับการปรับปรุงหรือจัดใหมี
ข้ึนเพื่อใหมีเนื้อหาเทาเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวางประเทศ โดยสวน
ใหญเปนการปรับปรุงและอธิบายใหชัดเจนเก่ียวกับการเปดเผยขอมูลในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน  

  ฝายบริหารของกองทุนฯเช่ือวามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงจะไมมี
ผลกระทบอยางเปนสาระสําคัญตองบการเงินเมื่อนํามาถือปฏิบัติ 

5. นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

5.1 รายไดและคาใชจาย 
รายไดคาเชาพื้นที่ รายไดคาเชาเหมางานระบบ และรายไดคาเชาพื้นที่สวนกลาง จะบันทึกเปน
รายไดคาเชาตามวิธีเสนตรงตลอดอายุสัญญาเชา 

ดอกเบ้ียรับบันทึกเปนรายไดตามเกณฑคงคาง โดยคํานึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แทจริง 

คาใชจายบันทึกตามเกณฑคงคาง 

5.2 การวัดคาเงินลงทุน 
เงินลงทุนจะรับรูเปนสินทรัพยดวยจํานวนตนทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทุนฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตนทุนของเงินลงทุนประกอบดวย รายจายซื้อเงินลงทุนและคาใชจายโดยตรงทั้งส้ินที่กองทุนฯจาย
เพื่อใหไดมาซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

อสังหาริมทรัพยและสินทรัพยถาวรที่ซื้อและ/หรือลงทุนโดยกองทุนฯ รวมถึง สิทธิการเชาที่ดินและพื้นที่ใน
อาคาร เคร่ืองตกแตงและติดต้ัง เฟอรนิเจอร อุปกรณและงานระบบที่เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจ
จะบันทึกในบัญชีเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแสดงดวยมูลคายุติธรรมโดยไมคิดคาเส่ือมราคา บริษัท
จัดการ ฯ กําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ไดซื้อสิทธกิาร
เชาอสังหาริมทรัพยมา โดยใชราคาทุนจากการซ้ือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว และจะ
กําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาว ณ วันที่ในงบการเงินงวดถัดไป โดยใชราคาประเมิน
จากผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคม
ผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย (ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยวาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลัก 
เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ) ซึ่งการประเมินราคาจะทําเมื่อสถานการณทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง 
แตอยางนอยจะจัดใหมีการประเมินราคาทุกสองปนับต้ังแตวันที่มีการประเมินราคาเพื่อซื้อหรือเชา
อสังหาริมทรัพย และจัดใหมีการสอบทาน การประเมินราคาทุกหนึ่งปนับแตวันที่มีการประเมิน
ราคาคร้ังลาสุดไปแลว 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดคาเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ถามี) ถือเปนรายการ
กําไร หรือขาดทุนสุทธิที่ยังไมเกิดข้ึนในงบกําไรขาดทุน 

เงินลงทุนในหลักทรัพย 

เงินลงทุนในหนวยลงทุนแสดงตามมูลคายุติธรรมซึ่งคํานวณจากมูลคาสินทรัพยสุทธิของหนวยลงทุน 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดคาเงินลงทุนถือเปนรายการกําไรหรือขาดทุนที่ยังไมเกิดข้ึนจริงในงบกําไร
ขาดทุน 

เงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร 

เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารใชมูลคาเงินตนบวกดอกเบ้ียคางรับจนถึงวันวัดคาเงินลงทุนในการ
กําหนดมูลคายุติธรรม ซึ่งไดแยกแสดงดอกเบ้ียคางรับไวใน “ลูกหนี้จากดอกเบ้ีย” ในงบดุล 

5.3  ลูกหนี้จากการใหเชา 

ลูกหนี้จากการใหเชาแสดงมูลคาตามราคาในใบแจงหนี้หักคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ 

กองทุนฯบันทึกคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญสําหรับผลขาดทุนโดยประมาณที่อาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงิน
จากลูกหนี้ไมได ซึ่งโดยทั่วไปพิจารณาจากประสบการณการเก็บเงินและการวิเคราะหอายุหนี้ 
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5.4 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน 

บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับกองทุนฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอํานาจควบคุมกองทุน 
ฯ หรือถูกกองทุนฯควบคุมไมวาจะเปนโดยทางตรงหรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกนั
กับกองทุน ฯ 

นอกจากนี้ บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลหรือกิจการที่มี
สิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางออมซึ่งทําใหมีอิทธิพลอยางเปนสาระสําคัญตอกองทุน ฯ บริษัท
จัดการฯ ผูบริหารสําคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัทจัดการฯ ที่มีอํานาจในการวางแผนและ
ควบคุมการดําเนินงานของกองทุน ฯ 

ความสัมพันธที่มีกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน มีดังนี้ 

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

อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 5.00 
ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว
ทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่งถือ
หนวยลงทุนรอยละ 20.00 

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร
บางสวนของโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น
เตอรในฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 
คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรในฐานะผูขาย 

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

อสังหาริมทรัพยเกินรอยละ 5.00 

ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมด 

- ผูถือหนวยลงทุนรายใหญซึ่งถือ
หนวยลงทุนรอยละ 10.00

- ไดทําสัญญาเชาที่ดินและพ้ืนที่ในอาคาร

บางสวนของโครงการ เดอะคริสตัล            ใน

ฐานะผูใหเชา 

- ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 

เดอะคริสตัลในฐานะผูขาย 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด - ผูบริหารอสังหาริมทรัพย - ไดทําสัญญาซ้ือขายเฟอรนิเจอร อุปกรณและ
งานระบบตาง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ 

เดอะคริสตัลและโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็น

เตอร ในฐานะผูขาย 

- ไดทําสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย
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   

เชาพ้ืนที่สวนกลางของโครงการ เดอะคริสตัล 

และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอรใน

ฐานะผูเชา 
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ชื่อกิจการ ลักษณะความสัมพันธ รายละเอียดการทําธุรกรรม 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 

ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนฯ

 

บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด 

 

- ผูถือหุน กรรมการและผูบริหาร

เปนกลุมเดียวกับบริษัทเค.อี.รี

เทล จํากัด

 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ในโครงการ คริสตัล 

ดีไซน เซ็นเตอรบางสวนกับกองทุนฯ 

บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน   

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) - ผูดูแลผลประโยชน - รับคาธรรมเนียมการดูแลผลประโยชนจาก
กองทุนฯ 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ ในโครงการ  เดอะ

คริสตัลบางสวนกับกองทุนฯ 

ธน าค า ร ไ ท ยพาณิ ช ย  จํ า กั ด 

(มหาชน) 

- บริษัทใหญของบริษัทหลักทรัพย
จัดการกองทุน     ไทยพาณิชย 

จํากัด 

- นายทะเบียนกองทุนฯ

- รับคาธรรมเนียมนายทะเบียนจากกองทุนฯ 

- ไดทําสัญญาเชาพ้ืนที่ ในโครงการ  เดอะ

คริสตัล และโครงการ คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร

บางสวนกับกองทุนฯ 

5.5 การแบงปนสวนทุน 

กองทุนฯบันทึกลดกําไรสะสม ณ วันที่ประกาศจายปนผลเปนเงินสด 

5.6 ภาษีเงินได 

กองทุน ฯ ไมมีภาระภาษีเงินไดนิติบุคคล เนื่องจากกองทุนฯไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลใน
ประเทศไทย 

5.7 การวัดมูลคายุติธรรม 
 มูลคายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดวาจะไดรับจากการขายสินทรัพยหรือเปนราคาที่จะตองจาย

เพื่อโอนหนี้สินใหผูอ่ืนโดยรายการดังกลาวเปนรายการที่เกิดข้ึนในสภาพปกติระหวางผูซื้อและ
ผูขาย (ผูรวมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลคา กองทุนฯใชราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพคลองใน
การวัดมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินซึ่งมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวของ
กําหนดใหตองวัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรม ยกเวนในกรณีที่ไมมีตลาดที่มีสภาพคลองสําหรับ
สินทรัพยหรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกันหรือไมสามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพ
คลองได กองทุนฯจะประมาณมูลคายุติธรรมโดยใชเทคนิคการประเมินมูลคาที่เหมาะสมกับแตละ
สถานการณ และพยายามใชขอมูลที่สามารถสังเกตไดที่เกี่ยวของกับสินทรัพยหรือหนี้สินที่จะวัด
มูลคายุติธรรมนั้นใหมากที่สุด   
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ลําดับชั้นของมูลคายุติธรรมที่ใชวัดมูลคาและเปดเผยมูลคายุติธรรมของสินทรัพยและหนี้สินในงบ
การเงินแบงออกเปนสามระดับตามประเภทของขอมูลที่นํามาใชในการวัดมูลคายุติธรรม ดังนี้ 

ระดับ 1 ใชขอมูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยหรือหนี้สินอยางเดียวกันในตลาดที่มี
สภาพคลอง 

ระดับ 2 ใชขอมูลอ่ืนที่สามารถสังเกตไดของสินทรัพยหรือหนี้สิน ไมวาจะเปนขอมูล
ทางตรงหรือทางออม 

ระดับ 3 ใชขอมูลที่ไมสามารถสังเกตได เชน ขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการ
ประมาณข้ึน  

ทุกวันส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทุนฯจะประเมินความจําเปนในการโอนรายการระหวางลําดับ
ชั้นของมูลคายุติธรรมสําหรับสินทรัพยและหนี้สินที่ถืออยู ณ วันส้ินรอบระยะเวลารายงานที่มีการ
วัดมูลคายุติธรรมแบบเกิดข้ึนประจํา 

6. การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ 

ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน บริษัทจัดการฯจําเปนตองใชดุลยพินิจ
และการประมาณการในเร่ืองที่มีความไมแนนอนเสมอ การใชดุลยพินิจและประมาณการดังกลาวนี้ 
สงผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและตอขอมูลที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ผลที่เกิดข้ึนจริงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณการไว บริษัทจัดการฯมีการใชดุลยพินิจและ
การประมาณการที่สําคัญในการกําหนดมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย
ซึ่งอางอิงจากราคาประเมินจากผูประเมินราคาอิสระดังที่ไดกลาวไวในหมายเหตุ 5.2 และขอ
สมมติฐานที่สําคัญที่ใชในการประเมินมูลคายุติธรรมดังกลาวไดอธิบายไวในหมายเหตุ 7 

7. เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
  (หนวย: พันบาท)
 2560 2559
เงินลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยตนป 4,209,000 4,156,000
หัก: คาเชาคางรับตนป (1,803) (3,837)
รวม 4,207,197 4,152,163
บวก: เพ่ิมขึ้นระหวางป 7,654 -
บวก: กําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจากการประเมินราคาระหวางป (106,493) 55,034
รวม 4,108,358 4,207,197
บวก: คาเชาคางรับปลายป 3,642 1,803
เงินลงทุนในสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพยปลายป 4,112,000 4,209,000
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ในเดือนธันวาคม 2560 กองทุนฯไดวาจางผูประเมินราคาอิสระประเมินมูลคายุติธรรมของเงิน
ลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยใชเกณฑวิธีพิจารณาจากรายได (Income Approach) ซึ่ง
กองทุนฯไดปรับเงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเปนมูลคายุติธรรมจํานวน 4,112 ลาน
บาท และรับรูขาดทุนที่ยังไมเกิดข้ึนจากเงินลงทุนดังกลาวจํานวน 106.49 ลานบาท ในงบกําไร
ขาดทุนสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)

โครงการ 
 
มูลคายุติธรรม 

ขาดทนุที่ยังไมเกิดขึ้นที่รับรูใน   
งบกําไรขาดทุนสําหรับปส้ินสุด 

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)

ขอสมมติฐานหลักที่ใชในการประเมินมูลคายุติธรรม สรุปไดดังนี้ 

 2560  

 
โครงการ      

เดอะคริสตัล 
โครงการคริสตัล
ดีไซน เซ็นเตอร 

ผลกระทบตอมูลคายุติธรรมเมือ่
อัตราตามขอสมมติฐานเพ่ิมขึน้ 

อัตราการเชาพื้นที่ (รอยละ) 98 95 - 100 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 
อัตราคิดลด (รอยละ) 11 11 มูลคายุติธรรมลดลง 
อัตราการเติบโตของคาเชา (รอยละ) 4 4 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 
อัตราการเติบโตของคาบริการ (รอยละ) 10 10 มูลคายุติธรรมเพิ่มขึ้น 

8. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุนฯมีเงินสดและเงินฝากธนาคารดังนี้ 

ธนาคาร เงินตน (พันบาท) อัตราดอกเบี้ยตอป (รอยละ)
2560 2559 2560 2559

เงินสดยอย 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. ลูกหนี้จากการใหเชา 

ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการใหเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 แยกตามอายุหนี้คงคาง
นับจากวันที่ถึงกําหนดชําระไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
อายุหนี้คางชําระ 2560 2559 

 ลูกหนี้จากการ 
ลูกหนี้จากการใหเชา
เหมางานระบบและ 

ลูกหนี้จากการ 
ลูกหนี้จากการใหเชา
เหมางานระบบและ 

 ใหเชาพ้ืนที่ พ้ืนที่สวนกลาง ใหเชาพ้ืนที ่ พ้ืนที่สวนกลาง
ยังไมถึงกําหนดชาํระ 1,350 9,489 620 8,700
คางชําระ  
ไมเกิน 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: คาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ (88) - (77) -
ลูกหนี้จากการใหเชา - สุทธิ 6,830 9,489 6,790 8,700

10. กําไรสะสม 
 (หนวย: พันบาท)
 2560 2559
รายไดจากการลงทุนสุทธิสะสม 1,080,974 772,865
กําไรสุทธทิี่เกิดขึน้จากเงินลงทุนสะสม 1,744 -
กําไรสุทธทิี่ยังไมเกิดขึ้นจากเงินลงทุนสะสม 76,002 21,680
การแบงปนสวนทุนใหผูถือหุนหนวยลงทุนสะสม (986,193) (672,711)
กําไรสะสมตนป 172,527 121,834
บวก: การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุทธจิากการดําเนินงานในระหวางป 184,996 364,175
หัก: การแบงปนสวนทุนใหผูถือหนวยลงทุนในระหวางป (301,080) (313,482)

กําไรสะสมปลายป 56,443 172,527 
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11. การปนสวนทุนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

เงินปนผลที่ประกาศจายในระหวางปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 มีรายละเอียดดังนี้ 

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม 2560
 

วันที่ประกาศจาย สําหรับรอบระยะเวลา 
เงินปนผลจายตอ

หนวย 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
รวมการปนสวนทุนใหแกผูถอืหนวยลงทุน 0.7720 301,080

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม 2559 

วันที่ประกาศจาย สําหรับรอบระยะเวลา 
เงินปนผลจายตอ

หนวย 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
รวมการปนสวนทุนใหแกผูถอืหนวยลงทุน 0.8038 313,482

12. คาใชจาย 

12.1 คาธรรมเนียมการจัดการ 

บริษัทจัดการฯมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนฯเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 
1.00 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแล
ผลประโยชน 
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12.2    คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชน 

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนฯจะไดรับคาตอบแทนเปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอ
ปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือ
ภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน ทั้งนี้ 
ไมรวมคาใชจายอ่ืนๆ ตามที่เกิดจริง เชน คาใชจายในการตรวจสอบทรัพยสินของกองทุนฯ เปนตน  

12.3 คาธรรมเนียมนายทะเบียน 

คาใชจายในการดําเนินงานของนายทะเบียนหนวยลงทุนคิดในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอป ของ
มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนฯ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษี
อ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ซึ่งคํานวณโดยบริษัทจัดการฯ และรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

12.4 คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนฯ โดยเรียกเก็บจากกองทุนฯเปนรายเดือนตามสัญญาการจางที่ทําข้ึนระหวางกองทุนฯกับผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย ซึ่งสรุปไดดังนี้ (อัตราดังกลาวยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืน
ใดในทํานองเดียวกัน) 

(1) คาธรรมเนียมการดูแลอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ 0.30 ตอปของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ
กองทุน ฯ โดยคํานวณและชําระเปนรายเดือน 

(2) คาธรรมเนียมการประสานงานกับผูเชารายยอยในอัตรารอยละ 2.00 ตอปของรายไดคาเชาจากผู
เชารายยอยในพื้นที่ที่กองทุนฯเขาลงทุน ทั้งนี้ไมรวมรายไดที่กองทุนฯไดจากการใหเชาเหมางาน
ระบบและการใหเชาพื้นที่สวนกลาง โดยคํานวณและชําระเปนรายเดือน 

(3) คาธรรมเนียมพิเศษในอัตรารอยละ 2.00 ตอปของกําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ในการคํานวณ
กําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย ซึ่งไมรวมรายไดคาเชาเหมางานระบบและคาเชาพื้นที่สวนกลาง
และรวมคาใชจายเฉพาะคาใชจายทางการตลาด คาบํารุงรักษาซอมแซมทรัพยสิน และคาเบ้ีย
ประกันภัย 

(4) คานายหนาจากการจัดหาผูเชารายใหมในอัตรารอยละ 50.00 - 100.00 ของรายไดคาเชาราย
เดือนเดือนแรก ซึ่งข้ึนอยูกับอายุของสัญญาเชา  
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13. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในระหวางป กองทุนฯมีรายการธุรกิจที่สําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน รายการธุรกิจ
ดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขทางการคาและเกณฑตามที่ตกลงกันระหวางกองทุนฯ และบุคคลหรือ
กิจการที่เกี่ยวของกันเหลานั้น ซึ่งเปนไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม นโยบายกําหนดราคา
 2560 2559  
บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด   
 คาธรรมเนียมการจัดการ 9,867 10,111 ตามรายละเอียดใน          

หมายเหตุ 12.1 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)    
 รายไดคาเชาพ้ืนที่ 2,238 2,034 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

 รายไดดอกเบ้ีย 210 236 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 8 

 คาธรรมเนียมผูดแูลผลประโยชน 1,121 1,149 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 12.2 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 2,911 2,787 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 1,346 1,379 ตามรายละเอียดใน          
หมายเหตุ 12.3 

บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด   
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 4,367 4,204 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

รายไดคาเชาเหมางานระบบและพ้ืนที่สวนกลาง
 
รายไดอืน่ 

106,240
 
835 

104,695
 
1,109 

ราคาตามสัญญาที่ตก
ลงรวมกัน 
ราคาตามสัญญาที่ตก
ลง 
   รวมกัน 

ตนทนุคาเชา 10,199 8,040 ราคาตลาด 
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหารมิทรัพย 24,465 25,723 ตามรายละเอียดใน          

หมายเหตุ 12.4 
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 (หนวย: พันบาท)
 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธนัวาคม นโยบายกําหนดราคา
 2560 2559  
คาใชจายในการบริหาร 8,498 2,302 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 
บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด  
รายไดคาเชาพ้ืนที่ 6,707 6,528 ราคาตลาดขึ้นอยูกับ

จํานวนพ้ืนที่ รูปแบบ
และประเภทการเชา 

บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด  
ตนทนุคาเชา 14,691 15,066 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 
บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
ตนทนุคาเชา 17,931 19,572 ราคาตามสัญญาที่ตก

ลงรวมกัน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุน ฯ มียอดคงเหลือที่มีสาระสําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของ
กันดังตอไปนี้ 

 (หนวย: พันบาท) 
 2560 2559
บริษัทหลักทรพัยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด  
คาธรรมเนียมการจัดการคางจาย 838 859
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  
เงินฝากธนาคาร 63,293 69,522
คาธรรมเนียมผูดแูลผลประโยชนคางจาย 95 98
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 979 890
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
คาธรรมเนียมนายทะเบียนคางจาย 114 117
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 1,328 1,300
บริษัท เค.อี.รีเทล จํากัด  
ลูกหนี้จากการใหเชาพ้ืนที่ 66 71
ลูกหนี้จากการใหเชาเหมางานระบบและพ้ืนที่สวนกลาง 9,489 8,700
ลูกหนี้เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 21 44
คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหารมิทรัพยคางจาย 1,973 2,044
คาใชจายคางจาย 12,366 8,036
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 551 551
บริษัท ลักซเซอรี แอท ลิฟวิง จํากัด  
ลูกหนี้จากการใหเชาพ้ืนที่ - 574
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 (หนวย: พันบาท) 
 2560 2559
เงินมัดจําคาเชาพ้ืนที ่ 1,689 1,723
บริษัท เกียรติสหมิตร จํากัด  
คาใชจายจายลวงหนา 46 16
เจาหนี้อื่น 4,456 4,109
คาใชจายคางจาย 665 385
บริษัท เบญจกิจพัฒนา จํากัด  
คาใชจายจายลวงหนา 52 37
เจาหนี้อื่น 5,699 5,565
คาใชจายคางจาย 685 430
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14.     ขอมูลเกี่ยวกับการซ้ือขายเงินลงทุน 

กองทุนฯไดซื้อขายเงินลงทุนในระหวางปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยไมรวมเงินลงทุนในเงินฝาก
ธนาคารและเงินลงทุนในต๋ัวสัญญาใชเงินเปนจํานวนเงินรวม 130 ลานบาท (2559: 230 ลานบาท) โดย
คิดเปนอัตรารอยละ 3.07 (2559: รอยละ 5.37) ตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป 

15. ภาระผูกพัน 

 กองทุนฯมีภาระผูกพันที่จะตองจายคาธรรมเนียมตางๆตามเกณฑและเงื่อนไขที่กลาวไวในหมายเหตุ 
12 

16. ขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

กองทุนฯดําเนินธุรกิจหลักในสวนงานดําเนินงานที่รายงานเพียงสวนงานเดียว คือ การใหเชา
อสังหาริมทรัพย      ที่ไดลงทุนไปและดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตรเดียว คือ ประเทศไทย กองทุนฯ
ประเมินผลการปฏิบัติงานของสวนงานโดยพิจารณาจากกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานซ่ึงวัด
มูลคาโดยใชเกณฑเดียวกับที่ใชในการวัดกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานและสินทรัพยรวมในงบ
การเงิน ดังนั้น รายได กําไรจากการดําเนินงานและสินทรัพยที่แสดงอยูในงบการเงินจึงถือเปนการ
รายงานตามสวนงานดําเนินงานและเขตภูมิศาสตรแลว 

ในป 2560 และ 2559 กองทุนฯไมมีรายไดจากลูกคารายใดที่มีมูลคาเทากับหรือมากกวารอยละ 10 
ของรายไดของกองทุนฯ 

17.  ลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 กองทุนฯ มีสินทรัพยที่วัดมูลคาดวยมูลคายุติธรรมแยกแสดง
ตามลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม ดังนี้  

(หนวย: ลานบาท) 
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย - - 4,112 4,112
เงินลงทุนในหลักทรัพย - 130 - 130

 

(หนวย: ลานบาท) 
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2559 
 ระดับ 1 ระดับ 2 ระดับ 3 รวม
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย - - 4,209 4,209
เงินลงทุนในหลักทรัพย 65 77 - 142

 ในระหวางป ไมมีการโอนรายการระหวางลําดับชั้นของมูลคายุติธรรม 
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18. เครื่องมือทางการเงิน 

18.1 นโยบายการบริหารความเสี่ยง 

เคร่ืองมือทางการเงินที่สําคัญของกองทุนฯตามทีน่ิยามอยูในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 107 “การแสดง
รายการและการเปดเผยขอมูลสําหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบดวย เงินลงทุนในหลักทรัพย เงิน
สดและเงินฝากธนาคาร ลูกหนี้ เจาหนี้อ่ืนและคาใชจายคางจาย กองทุนฯมีความเส่ียงที่เกี่ยวของกับ
เคร่ืองมือทางการเงินดังกลาว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียงดังนี้ 

 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 

 กองทุนฯมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สําคัญอันเกี่ยวเนื่องกับเงินลงทุนในหลักทรัพย เงินสด
และเงินฝากธนาคาร อยางไรก็ตาม เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินสวนใหญมีอัตราดอกเบ้ียที่ปรับ
ข้ึนลงตามอัตราตลาด หรือมีอัตราดอกเบ้ียคงที่ซึ่งใกลเคียงกับอัตราตลาดในปจจุบัน ความเส่ียง
จากอัตราดอกเบ้ียของกองทุนฯจึงอยูในระดับตํ่า 

 สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินที่สําคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบ้ียและสําหรับ
สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินที่มีอัตราดอกเบ้ียคงที่สามารถแยกตามวันที่ครบกําหนด หรือวันที่
มีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหม (หากวันที่มีการกําหนดอัตราดอกเบ้ียใหมถึงกอน) ไดดังนี้ 

 (หนวย: พันบาท)
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2560 
 

อัตราดอกเบี้ย 
คงที่ภายใน    

1 ป 

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลง
ตามราคา
ตลาด 

 
ไมมอีัตรา 
ดอกเบ้ีย 

 
 

รวม 

อัตรา 
ดอกเบ้ีย        

(รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน   
เงินลงทุนในหลักทรัพย - - 130,261 130,261 -
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 63,293 5 63,298 0.375
ลูกหนี ้ - - 16,330 16,330 -
หนี้สินทางการเงิน   
เจาหนี้อื่น - - 10,155 10,155 -
คาใชจายคางจาย - - 17,017 17,017 -
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 (หนวย: พันบาท)
 ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2559 
 

อัตราดอกเบี้ย 
คงที่ภายใน    

1 ป 

อัตราดอกเบี้ย
ปรับขึ้นลง
ตามราคา
ตลาด 

 
ไมมอีัตรา
ดอกเบ้ีย 

 
 

รวม 

อัตรา 
ดอกเบ้ีย        

(รอยละตอป) 
สินทรัพยทางการเงิน  
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   
เจาหนี้อื่น - - 9,713 9,713 -
คาใชจายคางจาย - - 12,286 12,286 -

ความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อ 

 กองทุนฯมีความเส่ียงดานการใหสินเช่ือที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการใหเชา ผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ควบคุมความเส่ียงนี้โดยการกําหนดใหมีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือที่เหมาะสม ดังนั้น
กองทุนฯจึงไมคาดวาจะไดรับความเสียหายที่เปนสาระสําคัญจากการใหสินเช่ือ นอกจากนี้ การให
สินเช่ือของกองทุนฯไมมีการกระจุกตัวเนื่องจากกองทุนฯมีฐานของลูกคาที่หลากหลายและมีอยู
จํานวนมากราย จํานวนเงินสูงสุดที่กองทุนฯอาจตองสูญเสียจากการใหสินเช่ือ คือ มูลคาตามบัญชี
ของลูกหนี้จากการใหเชาซ่ึงแสดงอยูในงบดุล 

18.2 มูลคายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน 

มูลคายุติธรรม หมายถงึ จํานวนเงินที่ผูซื้อและผูขายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยกันหรือจายชําระหนีสิ้น
ในขณะที่ทั้งสองฝายมีความรอบรู และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถตอรองราคากันไดอยาง
เปนอิสระในลักษณะที่ไมมีความเก่ียวของกัน วิธีการกําหนดมูลคายุติธรรมข้ึนอยูกับลักษณะของ
เคร่ืองมือทางการเงิน มูลคายุติธรรมจะกําหนดจากราคาตลาดลาสุด หรือกําหนดข้ึนโดยใชเกณฑการ
วัดมูลคาที่เหมาะสม 

เนื่องจากเคร่ืองมือทางการเงินสวนใหญของกองทุนฯจัดอยูในประเภทระยะส้ัน กองทุนฯจึง
ประมาณมูลคายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเคียงกับมูลคาตามบัญชีที่แสดงในงบดุล 
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19. การบริหารจัดการทุน 

วัตถุประสงคในการบริหารจัดการทุนที่สําคัญของกองทุน ฯ คือ การดํารงไวซึ่งความสามารถในการ
ดําเนินงานอยางตอเนื่อง และการดํารงไวซึ่งโครงสรางของทุนที่เหมาะสมเพื่อใหสามารถให
ผลตอบแทนตอผูถือหนวยลงทุนตามเงื่อนไขการจัดต้ังกองทุน 

20. เหตุการณภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ 2561 ที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมีมติอนุมัติในเร่ืองดังนี้ 

- อนุมัติการจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
2560 และกําไรสะสม ในอัตราหนวยละ 0.1447 บาท เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 56.43 ลานบาท โดย
กําหนดจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนในวันที่ 2 มีนาคม 2561 

- อนุมัติการลดมูลคาหนวยลงทุนหนวยละ 0.0363 บาทจากมูลคาหนวยลงทุนที่ตราไว 10.6 บาทตอ
หนวย เปน 10.5637 บาทตอหนวย เปนจํานวนเงินทั้งส้ิน 14.16 ลานบาท โดยกําหนดการจายเงิน
ลดทุนใหแก ผูถือหนวยลงทุนในวันที่ 2 มีนาคม 2561 

21. การอนุมัติงบการเงิน 

งบการเงินนี้ไดรับการอนุมัติใหออกโดยผูมีอํานาจของบริษัทจัดการฯเม่ือวันที่ 19 กุมภาพันธ 2561 
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