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            บริษัทขอน าส่งรายงานประจ าปี 2565-2566 ระหว่างวันที่ 1 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2566 ของกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท  เพื่อรายงานผลการด าเนินการของกองทนุใหท้่านผูถื้อหน่วยลงทนุไดท้ราบ  

บรษิัทขอขอบพระคณุท่านผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีไดใ้หค้วามเชื่อถือและไวว้างใจใหบ้รษิัทบรหิารเงินทนุของท่าน   เสมอมา  

 
 
 
 ขอแสดงความนบัถือ 
 บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
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ชื่อกองทนุ (ไทย)   กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท 

ชื่อกองทนุ (องักฤษ) LOTUS'S RETAIL GROWTH FREEHOLD AND LEASEHOLD PROPERTY FUND 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ LPF       ชื่อบรษิัทจดัการ     บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ชื่อผูด้แูลผลประโยชน ์ ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 
ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส ์คเูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทนุ 13 มีนาคม 2555 

 

           สัดส่วนการลงทุนในทรัพยส์ินหลัก                          ประเภทสินทรัพย ์ณ วันที ่28 กุมภาพันธ ์2566 (ล้านบาท) 

100% ลงทนุตรง    

0% ลงทนุทางออ้มผ่านการถือหุน้    

 
 
 

 
 

 Market Cap (ลบ.) 32,721.96 ราคาปิด ณ วนัสิน้ปี (บาท) 14.00      จ านวนหน่วย 2,337,282,928 
         
 NAV (ลบ.) 28,274.17 NAV/หน่วย 12.0970 ทนุจดทะเบียน  25,493.67 Par /หน่วย 10.1948 
         
 วนัท่ีไดร้บัอนมุตัิใหจ้ดัตัง้ 13 ม.ีค. 2555 Price/NAV 1.16 เท่า อายเุฉลี่ยคงเหลือถ่วงน า้หนัก 69.68 ปี 

โครงสร้างเงินทุนของ LPF (ล้านบาท) 
    สินทรพัยร์วม 32,122.41 ก าไร (ขาดทุน) สะสม 2,780.50  
    

หนีส้ินรวม 3,848.23 สดัส่วนการกูย้ืม 7.63% ของ TAV 
    

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วย 25,493.67 Credit Rating -ไม่มี- 
ผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ (ปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วันที ่31 มกราคม 2566) 

รายช่ือ จ านวนหน่วยลงทุน              ร้อยละ 
บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 584,321,250 25.00 
กองทนุ บ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 190,456,639 8.15 
ส านกังานประกนัสงัคม 180,865,610 7.74 
บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 128,577,500 5.50 
กองทนุเปิด ทีเอ็มบีอีสทส์ปริง พรอ็พเพอรต์ีแ้อนดอิ์นฟราสตรคัเจอร ์ 97,172,600 4.16 

Foreign Limit 49.00% Current Foreign Holding 4.50% 
   

จากการใหเ้ชา่
99.7%

ดอกเบีย้รบั
0.3%

โครงสร้างรายได้

ส่วนที ่1 
สรุปสาระส าคัญของกองทนุรวมฯ 

กรรมสิทธ์ิ
79%

สิทธิการเชา่
21%

อสงัหารมิทรพัย์
29,748 
93%

สินทรพัยส์ภาพคลอ่ง
1,966 
6%

สินทรพัยอ่ื์น
409 
1%

(บาท) (ลบ.) (บาท) 

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 28 ก.พ. 2566) 

69.68 
69.33 

68.99 
68.64 

68.29 

2564/65 2565/66 2566/67 2567/68 2568/69

อายเุฉล่ียคงเหลือถ่วงน า้หนกั (ปี)

-
0

2,000

4,000

2565/66 2566/67 2567/68 2568/69

ลา้นบาท การช าระคืนเงินกูยื้ม
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ทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน ราคาประเมินตามวิธีหลัก ผู้ประเมินค่าอิสระ 
โลตสั สาขามหาชยั (Freehold)  438 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาพิษณโุลก (Freehold)  1,054 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาศรีนครินทร ์(Freehold)  3,609 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาประชาชื่น (Freehold)  1,706 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาสมยุ (Leasehold)  770 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาพระราม 1 (Leasehold) 738 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาล าลกูกา คลอง 6 (Leasehold)  504 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขารงัสิต คลอง 7 (Freehold)  1,401 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขากระบี่ (Freehold)  2,014 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาเพชรบรูณ ์(Leasehold)  747 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาสิงหบ์รุี (Freehold) 629 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาระนอง (Freehold) 671 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาทุ่งสง (Freehold)  738 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาปราณบรุี (Freehold)  871 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาอมตะนคร (Leasehold)  1,797 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาแม่สาย (Freehold)  821 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาเสนา (Leasehold)  361 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขานครศรีธรรมราช (Freehold)  1,421 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาภเูก็ต (Freehold)  3,094 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขารงัสิต-นครนายก (Leasehold)  587 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาบางป ู(Leasehold)  706 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขาศาลายา (Freehold)  2,028 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
โลตสั สาขานวนคร (Freehold)  2,552 ลา้นบาท บริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั 
รวม  29,257 ล้านบาท  

DOWNLOAD รายงานประเมินมลูค่ายตุิธรรม เว็บไซตข์องบริษัทจดัการฯ (www.ktam.co.th) และเว็บไซตข์องกองทนุฯ (www.lpf-fund.com) 
 

      นโยบายการจ่ายเงินปันผล และข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ LPF ย้อนหลัง 5 รอบปีบัญชีและยอดสะสม 
  บาท/หน่วย 2561/62 2562/63 2563/64 2564/65 2565/66 ตั้งแต่จัดตั้ง 

จ่ายเงินปันผลไม่เกินปีละ 4 ครัง้ ในกรณี
ที่มีก าไรสะสมเพียงพอ (ไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้) 

 เงินปันผล 0.9000 0.9346 0.6995 0.6774 0.8282 8.6971 
 เงินลดทนุ 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.2052 
 รวม 0.9000 0.9346 0.6995 0.6774 0.8282 8.9023 

   

ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของ LPF ส าหรับปี ต้ังแต่วันที ่ -ไม่มีขอ้มลู- ถึง -ไม่มีขอ้มลู- 
    

หากกองทุนระดมทุนจ านวนไม่เกิน -ไม่มีขอ้มลู- ล้านบาท ตามประมาณการซ่ึงผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชี 

เงินปันผลจากการด าเนินงานปกติ -ไม่มีขอ้มลู- 

เงินลดทนุ -ไม่มีขอ้มลู- 
รวมอัตราการจ่ายเงินให้แก่ผู้ถือหน่วย -ไม่มีข้อมูล- 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของ LPF 
 

   

สมมติฐานส าคญัในการค านวณ IRR ณ ราคาท่ีเขา้ลงทนุ -ไม่มีขอ้มลู-  Expected IRR 

- กระแสเงินสดค านวณจากรายงานประเมินเมื่อวนัท่ี -ไม่มีขอ้มลู-  ไม่รวมเงินสนบัสนนุผลตอบแทน -ไม่มีขอ้มลู- 

- ค่าใชจ้่ายระดบักองทนุต่อปี -ไม่มีขอ้มลู-  
 - สดัส่วนการกูย้ืม (ถา้มี) -ไม่มีขอ้มลู-  

- สมมติฐานอตัราดอกเบีย้เงินกู ้(ถา้มี) -ไม่มีขอ้มลู-  
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สัดส่วนผู้เช่าแยกตามประเภท (ค านวณจากรายได้)                                               ผลการด าเนินงาน 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานทีส่ าคัญ 2561/62 2562/63 2563/64 2564/65 2565/66 

รายไดร้วม (ลา้นบาท)  3,071.36   3,071.44   2,380.91   2,372.87   2,786.67  
รายไดอ่ื้น / รายไดพ้ิเศษ (ลา้นบาท)  -     -     -     -     -    
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / EBITDA (ลา้นบาท)  2,336.79   2,426.90   1,816.95   1,758.95   2,155.09  
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (ลา้นบาท)  3,081.88   2,701.42   1,389.87   1,426.19   707.13  
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิต่อหน่วย (EPU) (บาท)  1.3186   1.1558   0.5947   0.6102   0.3025  
เงินปันผลสทุธิต่อหน่วย (DPU) (บาท)  0.9000   0.9346   0.6995   0.6774   0.8282  
เงินจ่ายคืนทนุใหแ้กผู่ถ้ือหน่วยลงทนุตอ่หน่วย (บาท)  -     -     -     -     -    
หนีส้ินรวม / สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) (เทา่)  0.11   0.11   0.12   0.13   0.14  
อตัราตน้ทนุดอกเบีย้ (%) 2.71% 2.83% 2.54% 2.56% 2.91% 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน (ลา้นบาท)  2,197.46   2,366.01   1,815.45   1,885.66   1,484.19  
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ลา้นบาท)  (2,168.15)  (2,184.12)  (1,886.70)  (1,626.61)  (1,978.48) 
เงินสด เพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (ลา้นบาท)  29.31   181.89   (71.24)  259.05   (494.29) 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)  12.5697   12.8335   12.6608   12.5931   12.0970  
ราคาตลาดต่อหนว่ย / สินทรพัยส์ทุธิตอ่หน่วย (เท่า) *  1.57   1.57   1.08   1.12   1.16  
Dividend Yield กรณีไม่มีการสนบัสนนุผลตอบแทน (%) * 4.57% 4.65% 5.11% 4.80% 5.92% 
มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Cap) (ลา้นบาท) *  46,044.47   46,979.39   32,020.78   32,955.69   32,721.96  
ราคาตลาด ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี (Closing Price) (บาท)  19.70   20.10   13.70   14.10   14.00  
* ค ำนวณ Annualized โดยใชร้ำคำตลำด ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 
 
 

อัตราการเช่า/ต่อสัญญาเช่า 

- รอบปีบัญช ี ร้อยละ 
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4 

 

การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายการด าเนินงานและฐานะการเงิน  สรุปข้อมูลการกู้ยืมเงิน 

     ในรอบปีบัญชี 2565/66 (สิน้สุดวันท่ี 28 ก.พ. 66) กองทุนรวมฯ มีรายไดจ้ากการ
ลงทุนสุทธิประมาณ 2,155.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบัญชี 2564/65 ประมาณ 
396.14 ลา้นบาท โดยมีสาเหตสุ  าคญัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 
ในประเทศไทยท่ีผ่อนคลายลง ท าใหใ้นรอบปีบัญชี 2565/66 กองทุนรวมฯ สามารถ
จ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ (เงินปันผล) เท่ากบั 0.8282 บาท/หน่วย 
เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2564/65 เท่ากบั 0.1508 บาท/หน่วย 

 (1) ผูใ้หกู้:้ CIMBT 
(2) วงเงิน: 2,450 ล้านบาท 
(3) อตัราดอกเบีย้: 

ค่าเฉล่ีย MLR จาก 4 ธนาคาร
ใหญ่ลบ 3.5% ต่อปี 

(4) วนัที่ช  าระคืน: 20 ธ.ค. 2570 
(5) การช าระดอกเบีย้: รายไตรมาส 
(6) หลกัประกนัการกูย้ืม: ไม่มี ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด                  ไม่มีเงื่อนไข            อื่น ๆ  

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จากกองทุนรวมฯ ส าหรับปีบัญชี 2565/66 (สิน้สุดวนัที ่28 ก.พ. 66) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด อัตราท่ี 

เรียกเก็บจริง 
% ของรายได้จาก 

การลงทุนสุทธิปี 2565/66 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ (ลา้นบาท)  15.39  0.71% 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์(ลา้นบาท)  3.01  0.14% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน (ลา้นบาท)  4.51  0.21% 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี (ลา้นบาท)  1.71  0.08% 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ลา้นบาท)  245.55  11.39% 
ค่าใชจ้่ายในการประกอบกิจการอสงัหาริมทรพัย ์(ลา้นบาท) /1  284.09  13.18% 
ดอกเบีย้จ่าย (ลา้นบาท)  71.27  3.31% 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่มีมลูค่ามากกว่า 0.01% ของ NAV (ลา้นบาท)  6.07  0.28% 
ค่าธรรมเนียมที่ปรกึษาทางการเงิน (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุ (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
ค่าใชจ้่ายอื่น (ลา้นบาท) -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- -ไม่ไดเ้รียกเก็บ- 
/1 รวมถึง ค่าประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์ค่าเบีย้ประกนัภยั ภาษีที่เกี่ยวขอ้ง ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์ 
   ส่งเสริมการขาย และค่าเสื่อมราคาของสินทรพัยส์ิทธิการใช้ 

 
ความเสี่ยงทีส่ าคัญของการลงทุนในหน่วยลงทนุ 
1 บรษิัทจดัการอาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบความส าเรจ็ได้ 
 

2 ความส าเร็จของกองทุนรวมขึน้อยู่กับความสามารถของบริษัทจัดการและผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินงานและการ
จัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งหากไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมลูค่าของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

3 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์และการต่อสญัญาเช่า 
 

4 ในอนาคต กองทุนรวมอาจตอ้งหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก เช่น การกูย้ืมเงิน เป็นตน้ ซึ่งอาจมีเงื่อนไขที่ไม่เป็นที่ยอมรบัได ้หรือ
กองทนุรวมอาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทนุดงักล่าวได ้
 

5 ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีเพื่อการคา้ปลีกและการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายเพื่อ
ลงทุนและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของ
กองทนุรวม 
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6 กองทนุรวมจะตอ้งพึ่งพิงผูเ้ช่าหลกัคือโลตสั ในการใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" และการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต
ภายใตสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 
 

7 กองทุนรวมและผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้บางแห่งตอ้งเผชิญกับการแข่งขนัจากศูนยก์ารคา้ ไฮเปอร์ มารเ์ก็ต และรา้นคา้ปลีกอื่น ๆ ที่ตัง้
อยู่ในบรเิวณที่มีกลุ่มเป้าหมายเดียวกนัและการแข่งขนัจากช่องทางคา้ปลีกอื่น ๆ 
 

8 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุมีความเส่ียงจากการท่ีผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและความ
เส่ียงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) 
 

9 ความเสียหายหรือความสูญเสียที่อาจเกิดขึน้หากอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไม่ไดร้บั
ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยั 
 

10 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุอาจมีความช ารุดบกพรอ่ง หรืออาจมกีารปฏิบตัิที่ผิดกฎหมาย
และกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรอ่งอื่น 
 

11 การก่อสรา้งระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่ก าลงัด าเนินการอยู่หรือที่มีแผนจะด าเนินการ และโครงการปรบัปรุงต่าง 
ๆ ที่อยู่ใกล้กับอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนร วมลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อการเดินทางมายัง
อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุหรืออาจด าเนินการก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ และรฐัอาจเรียกคืนสิทธิ
การใชท้ี่ดินของรฐั เช่น ทางเขา้-ออกของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้
 

12 ภยัธรรมชาติและเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ การก่อการรา้ยและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทนุรวม 
 

13 อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุอาจตอ้งมีการซ่อมแซมและปรบัปรุงใหญ่ ซึ่งอาจท าใหพ้ืน้ท่ี
บางส่วนของศนูยก์ารคา้ตอ้งปิดชั่วคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

14 มลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุตามการประเมินค่าโดยบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น 
ไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขาย
ของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 
 

15 การลดลงของมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุจะมีผลกระทบในทางลบต่อ
ก าไรขาดทนุ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

16 กองทนุรวมอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บัโลตสั เก่ียวกบัการซือ้และการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
 

17 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าที่ประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินหลายฉบับ และ
อสังหาริมทรพัยบ์างแห่งท่ีกองทุนรวมไดล้งทุนซึ่งกองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนท่ี
ประกอบดว้ยสญัญาเช่าที่ดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบั มีความไม่แน่นอน 
 

18 การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไปมีความเส่ียงและกองทนุรวมมิไดก้ระจายการลงทนุไปในธุรกิจอื่น ๆ 
 
 

19 กองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนและการขาดทางเลือก
อื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
 

20 กลยุทธ์ของกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกอาจ
น ามาซึ่งความเส่ียงที่สงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่นที่มีการกระจายการลงทนุท่ีหลากหลายกว่า 
 

21 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทนุหรือจะลงทนุอาจถกูเวนคืน 
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22 ราคาซือ้ขายหนว่ยลงทนุในตลาดรองอาจลดลงต ่ากวา่ราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ 
 

23 กองทนุรวมอาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลในหนว่ยลงทนุหรือไมส่ามารถรกัษาระดบัการจา่ยเงินปันผลได้ 
 

24 ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่สามารถขายคืนหนว่ยลงทนุใหแ้ก่บรษิัทจดัการได ้
 

25 การขายหน่วยลงทนุในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 
 
ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษาปัจจยัความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งทัง้หมดตามหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมประกอบดว้ย 
 
ข้อมูลเบือ้งต้น 
บรษิัทจดัการ :    บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
    เลขทะเบียนบรษิัท 010754000373 
    เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้ 
    แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
    โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
    Website: www.ktam.co.th  
 
ผูด้แูลผลประโยชน ์:  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 
    เลขที่ 986 อาคารอือ้จือเหลียง ถนนพระราม 4  
    แขวงสาทร เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 
    โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2632-4818       
    Website : https://www.hsbc.co.th/ 
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ส่วนที ่2 การด าเนินกิจการของกองทนุ 

 

1) ข้อมูลทั่วไป 
 1.1  ชื่อกองทนุ ประเภท เงนิทนุ อายุกองทุน 

ชื่อโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท 
ชื่อโครงการ (อังกฤษ) : Lotus’s Retail Growth Freehold and Leasehold Property Fund 
ชื่อย่อ : LPF  
ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ  
อายุโครงการ : ไม่ก าหนดอายโุครงการ 
ลักษณะโครงการ : ระบเุฉพาะเจาะจง  
จ านวนเงนิทุนของโครงการ : 25,952,862,942.40 บาท  

(1) จ านวนเงินทนุของโครงการในการเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  :  18,408,000,000.00 บาท 
(2) จ านวนเงินทนุของโครงการในการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 :    7,544,862,942.40 บาท  

 หมายเหต ุ: ภายหลงัลดทนุครัง้ที่ 1 - ครัง้ที่ 14 คงเหลือ 25,493,674,664.91 บาท  
ราคาเสนอขายหน่วยลงทนุ : 
• การเสนอขายหน่วยลงทนุครัง้แรก  : 18,408,000,000.00 บาท 
- จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขาย    : 1,770,000,000.0000 หน่วย 
- ราคาเสนอขายหนว่ยลงทนุ   : 10.40 บาท 
• การเสนอขายหน่วยลงทนุส าหรบัการเพิม่เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1   :     7,544,862,942.40 บาท 
- จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเสนอขาย    : 567,282,928.0000 หน่วย 
- ราคาเสนอขายหนว่ยลงทนุ   : 13.30 บาท 
จ านวนหน่วยลงทุน :  2,337,282,928.0000 หน่วย 

(1) จ านวนหน่วยลงทนุก่อนการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  : 1,770,000,000.0000 หน่วย 
(2) จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเพิ่มเพื่อการเสนอขายส าหรบัการเพิม่  :  567,282,928.0000 หน่วย 

                 เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 
ประเภทของหน่วยลงทนุ : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

1.2  ชื่อบริษทัจัดการกองทนุ/ผู้ดูแลผลประโยชน ์
บริษัทจดัการ :  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

 เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32  
 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  
 กรุงเทพมหานคร 10120 
 โทรศพัท ์02686-6100 โทรสาร 02670-0430 

 ผู้ดูแลผลประโยชน ์:  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ   
  อาคาร เอชเอสบซีี, เลขที่ 968 ถนนพระราม 4  
  แขวงสีลม เขต บางรกั, กรุงเทพ 10500 
  โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2353-7333 
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2)    นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจดัหาผลประโยชน ์
2.1  วัตถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของกองทนุ 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไปทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยน าเงินที่ไดจ้ากการระดมเงินทุนไปลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย ์สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยร์วมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์
และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการน าออกใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรือจ าหน่าย ตลอดจนท าการปรบัปรุง
เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพของอสงัหาริมทรพัย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยการรบัโอนใบอนุญาตก่อสรา้ง และ/
หรือยื่นขอรบัใบอนุญาตอื่น ๆ และ/หรือด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทนุ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละ
ผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถื้อหน่วยลงทนุ รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่น
โดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
ประวตัิการเปล่ียนแปลง บรษิัทจดัการ / ผูด้แูลผลประโยชน ์/ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

-ไม่มี- 

2.3  โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทนุ 
(1) แผนภาพโครงสร้างการจัดการกองทนุ 

 
การบรหิารจดัการทรพัยสิ์น และความสมัพนัธก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทรพัยสิ์นหลักที่กองทุนรวมไดล้งทุน เป็นการซือ้อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริ
บิวชั่น ซิสเทม จ ากดั เป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่แลว้ก่อนวนัท่ีกองทนุรวมเขา้ลงทนุ และภายหลงัจากที่กองทนุรวมเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น
หลกัแลว้เสรจ็ กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญา
ว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนท่ีเก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
ในอตัราตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทั่วไป 
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และภายหลงัจากที่บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด โอนทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแก่กองทุนรวมแลว้ บริษัท เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าหลกัและสญัญาบริการกบักองทุนรวม โดยมีค่าเช่าและค่าบริการในอตัราตามธรรม
เนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูเ้ช่าระยะยาวที่เช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ที่มิไดเ้ป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนั (at arm's 
length transaction) นอกจากนี ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ยงัเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม โดยถือ
หน่วยลงทนุในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
 

(2) การบริหารจัดการกองทนุฯจะอยู่ภายใต้โครงการจัดการกองทุนรวม ซ่ึงผู้ถือหน่วยลงทนุสามารถเข้าดูไดท้ี ่
  https://www.lpf-fund.com/ 

2.4  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทนุ 
 2.4.1   รายละเอียดทรัพยส์นิโดยแยกตามประเภททรัพยส์นิ    

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท 
รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภททีล่งทนุ 

ณ วันที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 

 
                                        มูลค่าหน่วยลงทุน ณ วนัส้ินรอบปีบญัชี (ราคาตลาด)                                                                         14.00                                    บาท  

 มูลค่ายตุิธรรม ร้อยละ

 (บาท) ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิ

460,022,114 1.63%

ตัว๋สญัญาใชเ้งินสถาบนัการเงิน -   -

0 -
พนัธบตัร 1,505,509,520 5.32%

                              รวม 1,965,531,634 6.95%

หุน้ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 0 0.00%

                               รวม 0 0.00%

เงินลงทุนในสินทรัพยป์ระเภทอสงัหาริมทรัพย์ 29,747,690,261 105.21%

                               รวม 29,747,690,261 105.21%

ลูกหน้ีคา่เช่าคา้งรับ-สุทธิ 209,279,279 0.74%
คา่ใชจ่้ายรอการตดับญัชี 26,856,490 0.09%
สนิทรพัย์สทิธกิารใช้ 171,453,171
สินทรัพยอ่ื์นๆ 1,596,661 0.01%

                                รวม 409,185,601 1.45%

32,122,407,496 113.61%

เจา้หน้ีอ่ืน (81,230,552.00) -0.29%

คา่เช่ารับล่วงหนา้ (74,715,756.00) -0.26%

เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ (362,450,043.00) -1.28%

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย (145,342,102.00) -0.51%

ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคา้งช าระ (1,408,202.00) 0.00%

เงินกูย้ืม (2,450,000,000.00) 63.67%
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สนิทรพัย์สทิธกิารใช้ (176,406,867.00)
หนีส้นิตามสญัญาเชา่ (556,680,117.00) -1.97%

(3,848,233,639.00) -13.61%

28,274,173,857 100.00%

2,337,282,928 หน่วย
12.0970 บาท

รายการทรัพย์สิน

1.  เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร

2.  เงนิลงทุนในตั๋วสัญญาใช้เงนิและตราสารหนี้

รวมมูลค่าหนีสิ้น

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิของกองทุน

จ านวนหน่วยลงทุน
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยลงทุน

ตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญาใชเ้งินท่ีรับรองหรือรับอาวลัโดยสถาบนัการเงิน

3.  เงนิลงทุนในตราสารทุน

4.  เงนิลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์

5.  สินทรัพย์อ่ืน

รวมมูลค่าทรัพย์สิน

6.  หนีสิ้นอ่ืน

https://www.lpf-fund.com/
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 2.4.2 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ทีล่งทุนทกุรายการ แยกตามรายทรัพย์สิน 
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าโลตัสส ์รีเทล โกรท 
รายละเอียดทรัพยส์นิ 

ณ วันที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 
 

        
    
    
 

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่
กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 25 กมุภาพันธ์ 2566 จากการลงทุน
1 ศรีนครินทร์ Freehold เลขท่ี 9 หมู่ 6 48-1-74.3 - 48-1-74.3 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 9 หลงั ประกอบด้วย 35,325 3,609 7.00% 10.00%

ต. บางเมืองใหม่ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ. เมือง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 หลงั
จ. สมุทรปราการ (3) อาคารมินิพลาซ่า จ  านวน 4 หลงั

(4) อาคารพลาซ่า จ  านวน 1 หลงั
ลิฟต์จ  านวน 6 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 8 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่
กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 25 พฤศจิกายน 2565 จากการลงทุน
2 กระบ่ี Freehold เลขท่ี 191 หมู่ 12 30-1-51.8 - 30-1-51.8 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 19,767 2,014 7.00% 10.00%

ต. กระบ่ีนอ้ย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ. เมือง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์
จ. กระบ่ี ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 3 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2

3 ประชาช่ืน Freehold เลขท่ี 829 14-3-93.4 - 14-3-93.4 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 16,831 1,706 7.00% 10.00%
ถ. ประชาราษฎร์ 2 (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั, ทางเล่ือนจ านวน 2

4 รังสิต คลอง 7 Freehold เลขท่ี 41/2 หมู่ 2 144-1-71 - 144-1-71 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 15,370 1,401 7.00% 10.00%
ต. ล าผกักูด (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
อ. ธญับุรี จ. ปทุมธานี (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์  

5 ทุ่งสง Freehold เลขท่ี 144 หมู่ 2 30-2-85.7 - 30-2-85.7 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 13,551 738 7.00% 10.00%
ต. หนองหงส์ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ. ทุ่งสง (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์  
จ. นครศรีธรรมราช ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

6 สิงห์บุรี Freehold เลขท่ี 189 หมู่ 7 24-2-09 - 24-2-09 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 14,293 629 7.00% 10.00%
 ต. บางงา (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ. ท่าวุ ้ง จ. ลพบุรี ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2

7 ปราณบุรี Freehold เลขท่ี 706 หมู่ 7  22-3-58.6 - 22-3-58.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 2  หลงั ประกอบด้วย 10,740 871 7.00% 10.00%
ต. เขานอ้ย อ. ปราณบุรี (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
 จ. ประจวบคีรีขนัธ์ (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

8 มหาชยั Freehold เลขท่ี 119 หมู่ 7 20-3-71 - 20-3-71 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน  6 หลงั ประกอบด้วย 11,346 438 7.00% 10.00%
ต. ท่าทราย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
อ. เมือง (2) อาคารท่ีจอดรถ
จ. สมุทรสาคร (3) อาคารอุปกรณ์เคร่ืองจกัร

(4) อาคารคลงัสินคา้
(5) หอ้งท าความเยน็
(6) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์
ลิฟต์จ  านวน 1 ตวั 

9 แม่สาย Freehold เลขท่ี 156 หมู่ 6 32-3-0 - 32-3-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 10,156 821 7.00% 10.00%
ต. เวียงพางค า อ. แม่สาย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
จ. เชียงราย (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

10 ระนอง Freehold เลขท่ี 25/15 หมู่ 1 26-0-50.8 - 26-0-50.8 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1  หลงั ประกอบด้วย 9,674 671 7.00% 10.00%
ถ. เพชรเกษม  ต. บางร้ิน อ. เมือง (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น

11 สมุย Freehold+Leasehold เลขท่ี 1/7 หมู่ 6 22-1-52 24-3-78 47-1-30 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 6 หลงั ประกอบด้วย 23,550 770 - 11.00%
ต. บ่อผดุ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
อ. เกาะสมุย (2) อาคารท่ีใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าจ  านวน 4 หลงั
จ. สุราษฎร์ธานี (3) อาคารขยะ

12 พิษณุโลก Freehold+Leasehold เลขท่ี 909 หมู่ 3 31-2-71.4 0-2-59.5 32-1-30.9 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 19,249 1,054 7.00% 10.00%
ต. อรัญญิก อ. เมืองพิษณุโลก (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
จ. พิษณุโลก (2) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

(3) อาคารส าหรับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
 ลิฟต์จ  านวน 1 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

13 อมตะนคร Leasehold เลขท่ี 700/75 หมู่ท่ี 5 - 45-1-35.6 45-1-35.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 25,028 1,797 - 11.00%
ต.คลองต าหรุ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ. เมือง  จ. ชลบุรี (3) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 หลงั

ลิฟต์ 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 3 ตวั ทางเล่ือนจ านวน 2 ตวั

14 เพชรบูรณ์ Leasehold เลขท่ี 929 หมู่ 2 - 43-2-5.4 43-2-5.4 อาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 3 หลงั ประกอบด้วย 15,999 747 - 11.00%
(1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
(2) อาคารท่ีติดตั้งเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง
(3) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

15 ล าลูกกา คลอง 6 Leasehold เลขท่ี 75 หมู่ 5 - 33-1-0 33-1-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน  3 หลงั ประกอบด้วย 14,164 504 - 11.00%
ต. บึงค  าพร้อย (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 1 ชั้น
อ. ล าลูกกา จ. ปทุมธานี (2) อาคารท่ีติดตั้งระบบปรับอากาศแบบรวมศนูย์

(3) อาคารศนูยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

16 เสนา Leasehold เลขท่ี 49 หมู่ 1 - 24-2-96 24-2-96 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งส้ิน 2 หลงั ประกอบด้วย 10,169 361 - 11.00%
ถ. ทางหลวงหมายเลข 3263  (1)อาคารศนูยก์ารคา้ 1  ชั้น

(2) อาคารเก็บอุปกรณ์เคร่ืองจกัร

17 พระราม 1 Leasehold เลขท่ี 831 - 12-3-03.25 12-3-03.25 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 19,214 738 - 11.00%
ถ.พระราม 1 แขวงวงัใหม่ (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 3 ชั้น
เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร ลิฟต์ขนของ 1 ตวั, ลิฟทร์ถเข็น 2 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

ทางเล่ือนจ านวน 4 ตวัสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร อายกุารเช่าคงเหลือ 12.05  ปี
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 16.90 ปี
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ต. สะเดียง อ. เมืองเพชรบูรณ์ จ. เพชรบูรณ์
สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 15.20  ปี
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 14.47 ปี
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ต. บางนมโค  อ.เสนา จ. พระนครศรีอยธุยา
สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 15.36 ปี

เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการใชเ้ป็นพ้ืนท่ีจอดรถอายกุารเช่าคงเหลือ 13.15 ปี

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารบางส่วน อายกุารเช่าคงเหลือ 7.76 ปี
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

สิทธิการเช่าในท่ีดินบางส่วน (0-2-59.5 ไร่)
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              ทรัพยส์ินจากการลงทนุเพิม่เติมคร้ังที ่1 ( 5 สาขา) 

 
 การลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่2 (โดยมีแหล่งลงทุนจากการกู้ยืมเงนิ) 

 
  

วันทีเ่ข้าลงทนุในทรัพยส์นิ   :  การลงทนุครัง้แรก วนัท่ี 14-15 มีนาคม 2555 
     การลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 1 วนัท่ี 4 ธันวาคม 2555 
     การลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 2 วนัท่ี 29 มกราคม 2557 
ราคาทีเ่ข้าลงทนุ    : ประมาณ 27,085.58 ลา้นบาท 
วันทีมี่การประเมินทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด  :  วนัที่ 25 กมุภาพนัธ ์2566 
ราคาประเมิน : 29,257 ลา้นบาท 
บริษัทประเมิน : บรษิัท 15 ท่ีปรกึษาธุรกจิ จ ากดั  
ประเภทการใช้งาน :  ศนูยก์ารคา้ 
ประเภททรัพยส์นิ  :  ธุรกิจคา้ปลีก 
รายได้ในรอบระยะบัญชีน้ัน  :  กองทนุรวมมีรายไดร้วมระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2565 ถึง 
     วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 รวม 2,786,674,502 บาท  
 

 กรณีทีก่องทุน/กองทรัสตมี์การลงทุนในทรัพยส์นิทีเ่ป็นโครงการทีไ่ม่แล้วเสร็จต้องมีการรายงานความคืบหน้าของ
โครงการพร้อมทัง้ระบุเหตุผลด้วยว่าท าไมยังไม่แลว้เสร็จ 

 -ไม่มี- 

 

2.4.3   รายละเอียดการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัญชี
 (ถ้ามี) 
(1)  วนัที่ ราคา เหตุผลที่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละผูข้ายผูใ้หเ้ช่าผูโ้อนสิทธิการเช่าหรือผูใ้ห้

สิทธิในอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้แต่กรณี 
 -ไม่มี- 
(2) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินค่าก่อนการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทประเมินค่า

ทรพัยสิ์น เช่น วนัท่ีท าการประเมินค่าราคาที่ไดจ้ากการประเมินค่า วิธีที่ใชใ้นการประเมินค่า ชื่อบรษิัทประเมินทรพัยสิ์น 
 -ไม่มี- 

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่
กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 27 มกราคม 2566 จากการลงทุน
1 ภูเก็ต Freehold เลขท่ี 104 หมู ่5 44-2-0 - 44-2-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 2 หลงั ประกอบด้วย 26,768 3,094 7.00% 10.00%

ถ.เฉลิมพระเกียรติ ร.9 (1) อาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น
ต.รัษฎา   อ.เมืองภูเก็ต จ. ภูเก็ต (2) อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์

ลิฟต์จ  านวน 2 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั
2 ศาลายา Freehold เลขท่ี 99/14 หมูท่ี่ 1 38-3-99 - 38-3-99 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 4 หลงั ประกอบด้วย 21,816 2,028 7.00% 10.00%

ต.บางเตย  อ.สามพราน (1)      อาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น
จ.นครปฐม (2)      อาคารอนุรักษ์พลงังาน

(3)      อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์
(4)      อาคารเก็บของ
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั และทางเล่ือน  2 ตวั

3 นครศรีธรรมราช Freehold เลขท่ี 15 26-0-33.6 - 26-0-33.6 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 5 หลงั ประกอบด้วย 18,677 1,421 7.00% 10.00%
ถ.พฒันาการ-คูขวาง (1)      อาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น
ต.ในเมือง   อ.เมือง (2)      อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 อาคาร
จ.นครศรีธรรมราช (3)      อาคารมินิพลาซ่า

(4)      อาคารเก็บของ
บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั

4 รังสิต-นครนายก Leasehold เลขท่ี 90 หมู ่2 - 33-2-0 33-2-0 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 4 หลงั ประกอบด้วย 15,063 587 - 11.00%
ถ.รังสิต-นครนายก ต.บึงยีโ่ถ (1)      อาคารศูนยก์ารคา้ 2 ชั้น
อ.ธญับุรี จ.ปทุมธานี (2)      อาคารมินิพลาซ่า

(3)      อาคารศูนยบ์ริการและซ่อมบ ารุงรถยนต์ จ  านวน 2 อาคาร
ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั, บนัไดเล่ือนจ านวน 1 ตวั
และทางเล่ือนจ านวน 1 ตวั

5 บางปู Leasehold เลขท่ี 2502 หมูท่ี่ 3 - 55-0-80 55-0-80 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 1 หลงั ประกอบด้วย 15,940 706 - 11.00%
ถ.สุขุมวิท  ต.บางปูใหม่ (1)      อาคารศูนยก์ารคา้ 1 ชั้น

ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 2 ตวั
และทางเล่ือน จ านวน 2 ตวั

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 12 ปี 7 เดือน 11 วนั
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

อ.เมืองสมุทรปราการ จ.สมุทรปราการ
สิทธิการเช่าในท่ีดิน อายกุารเช่าคงเหลือ 14 ปี 8 เดือน 9 วนั
ประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายตามอายสุญัญาเช่า

ล าดับที่ ช่ือสาขา Freehold/Leasehold ที่ตั้งทรัพย์สิน รายละเอยีดทรัพย์สิน* พื้นที่
กรรมสิทธ์ิ สิทธิการเช่า รวม กองทุนให้เช่า  บจ. 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ อตัราผลตอบแทน อตัราคิดลด

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ตารางเมตร) วันที่ 27 มกราคม 2566 จากการลงทุน
1 นวนคร Freehold เลขท่ี 98/103 หมู ่13 31-0-5 - 31-0-5 มีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงั ประกอบด้วย 24,042 2,552 7.00% 10.00%

ต. คลองหน่ึง อ. คลองหลวง (1) อาคารศนูยก์ารคา้ 2 ชั้น
จ. ปทุมธานี ลิฟต์จ  านวน 3 ตวั,  บนัไดเล่ือนจ านวน 4 ตวั และทางเล่ือน 2 ตวั

*         
**       

ลกัษณะการลงทุนในที่ดิน ราคาประเมนิ** / ผู้ประเมนิ (ล้านบาท)

รายละเอียดทรัพยสิ์นทุกสาขาประกอบไปด้วยส่ิงอ านวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เช่น ระบบไฟฟ้า , ระบบประปา, ระบบโทรศพัท,์ ระบบปรับอากาศ, ระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมถึงระบบหวัฉีดกระจายน ้าดบัเพลิงภายในตวัอาคาร
วิธีประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Apporach)
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(3) ค่าใชจ้่ายต่างๆที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยค์่าใชจ้่ายเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุ  
 -ไม่มี- 
(4)  กรณีการลงทุนเพิ่มในทรพัยสิ์นที่ไม่ไดผ่้านการอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุน ลงทุนเพิ่มในทรพัยสิ์นที่ไม่ไดผ่้านการอนุมตัิจาก     

ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
 (4.1)  บริษัทจัดการ/ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ควรอธิบายถึงผลประโยชนท์ี่กองทุนไดร้บัจากการประกอบอธิบายเหตุผลในการ

ลงทนุพรอ้มทัง้แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการเขา้ซือ้สินทรพัย ์
  - ไม่มีการลงทนุเพิ่ม 
 (4.2) ระบุเงื่อนไขใหช้ัดเจนกรณีที่ท  ารายการ ตอ้งด าเนินการภายใตเ้งื่อนไขหรือตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 

ก.ล.ต. ผูถื้อหน่วยงทนุหรือตลาดหลกัทรพัย ์
-  ไม่มีเงื่อนไขที่ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน  ก.ล.ต.  ผูถื้อหน่วยลงทนุหรือตลาดหลกัทรพัย ์

2.4.4  ในกรณีทีก่องทุนไม่สามารถเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงได้ 
 -ไม่มี- 
2.4.5  รายละเอียดเกีย่วกับการลงทุนในทรัพยส์ินหลักเพิ่มเติมภายใระยะเวลาบัญชี 
 -ไม่มี- 
2.4.6  รายละเอียดเกีย่วกับการจ าหน่ายหรือการโอนทรัพยส์ินภายใระยะเวลาบัญชี 
 -ไม่มี-  
 
2.5  การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์  
2.5.1 อธิบายการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าซึ่งเป็น ศูนยก์ารคา้โลตสัส ์จ านวน 23  สาขา โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

 
กองทุนรวมฯ มีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน โดยน าพืน้ที่เช่าของ

ศนูยก์ารคา้โลตสั จ านวน 23  สาขาดงักล่าว ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งส่วนใหญ่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี มีการ
ก าหนดใหผู้เ้ช่าวางเงินมดัจ า โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดสญัญา 
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ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน กองทุนรวมฯ ไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก -ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม 
จ ากัด (โลตัส) มีสิทธิในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมฯ เขา้ลงทุน ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์  ซึ่งมีเงื่อนไขตามที่
ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

โครงสร้างของกองทนุ 

 
โปรดพจิำรณำในส่วนที ่1 สรุปสำระส ำคญัของกองทนุรวมฯ ส ำหรบัรำยละเอยีดกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัย์เพิ่มเตมิ 
 

2.5.2  กรณีการให้เช่าอสังหาริมทรัพยท์ัง้หมดให้แก่ผู้เช่ารายใดรายหน่ึงหรือมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 
          -ไม่มี- 
 
 

2.5.3 กรณีผู้เช่าหลกัเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันทีเ่กี่ยวขอ้งกับบริษทัจัดการ 
-ไม่มี- 

2.5.4 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์:  บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
                                           เลขที่ 629/1 หมู่ 10  ถนนนวมินทร ์ 
   แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม  กรุงเทพมหานคร 10120 
                                            โทรศพัท ์0-2797-9000 โทรสาร 0-2797-9829 

                                           Website : www.tesco.com 
 

           ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
 มีประสบการณก์ารบรหิารศนูยก์ารคา้โลตสัในประเทศไทย 

 ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีไ่ด้รับจากกองทนุรวม  
 ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม 2565 ถึง วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2566 จ านวนเงิน 245,548,715 บาท  
 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือมีความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทุนหรือไม่อย่างไร 
-ไม่มี- 
 

http://www.tesco.com/
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2.5.5 กรณีที่ กอ งทุนลงทุนในอสั งหา ริมท รัพย์ประ เภทที่ ไ ม่ ส ามารถประกอบธุรกิ จ เองได้และให้ เช่ า                

อสังหาริมทรัพยท์ัง้โครงการแก่ผู้ประกอบการ 
 -ไม่มี- 

 

2.5.6 กรณีอสังหาริมทรัพยม์ีรับประกันรายได้ ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้
 (1)  เงื่อนไขและสาระส าคญัของสญัญาการประกนัรายไดร้วมทัง้ขอ้มลูเก่ียวกบัผูป้ระกนัรายได ้
 -ไม่มี- 
(2)  ผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเทยีบกบัรายไดค้า่เชา่ที่การรบัประกนั   
 -ไม่มี- 
(3)  การปฏิบตัิตามสญัญารบัประกนัรายไดใ้นปีที่ผ่านมา 
 -ไม่มี- 
(4)  ในกรณีผูร้บัประกันจดัใหม้ีหนงัสือรบัประกันของธนาคารพานิชยห์รือหลกัประกันเทียบเท่า  ซี่งคลอบคลมุจ านวนระยะเวลา

การรบัประกัน ใหเ้ปิดเผยอนัดบัความน่าเชื่อถือ ธนาคารพานิชยท์ี่ออกหนงัสือค า้ประกันครัง้ล่าสดุไม่เกิน 1 ปี โดยตอ้งเป็น
การจดัอนัดบัโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส  านกังานยอมรบั 

 -ไม่มี- 
(5) ในกรณีที่ผูร้บัประกนัไม่ไดจ้ดัใหม้ีหนงัสือรบัประกนัตาม (4) ใหบ้รษิัทจดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปิดเผยขอ้มลู 
 -ไม่มี- 
 
2.6  การกู้ยืมเงนิของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า โลตัสส ์รีเทล โกรท 

ตามมติคณะกรรมการจัดการลงทุน PIF ครัง้ที่ 12/2565 เมื่อวันที่ 31 ต.ค. 2565 ไดอ้นุมัติการเข้าท าสัญญาเงินกู้เพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการรีไฟแนนซ ์(Refinence) กับธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) (“CIMBT”) โดยกองทุนฯ ไดเ้ขา้ลงนามใน
สญัญากูย้ืมเงินกบั CIMBT เมื่อวนัท่ี 14 ธ.ค. 2565 ภายใตว้งเงินกูย้ืมรวม 2,450 ลา้นบาท ซึ่งยงัคงไม่เกิน 10% ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทนุรวม 

ณ วันที่ 28 ก.พ. 2566 กองทุนฯ ไดเ้บิกวงเงินกูย้ืมกับธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) รวมทั้งสิน้ 2,450 ลา้นบาท  
โดยมีขอ้มลูโดยสงัเขปของเงินกูย้ืมดงัต่อไปนี ้

ธนาคารผู้ให้เงนิกู ้ ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ขอสินเชื่อ กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่โลตสัส ์รีเทล โกรท (LPF) 

วงเงนิกู้ (ล้านบาท) 2,450 โดย ณ วนัท่ี 28 ก.พ. 2566 ไดม้ีการเบิกใชเ้ต็มจ านวน 

อัตราดอกเบีย้ ค่าเฉล่ีย MLR จาก 4 ธนาคารใหญ่ (KTB/SCB/BBL/KBANK) ลบ 3.5% ต่อปี 

ระยะเวลาช าระคืนเงนิกู ้ ณ วนัท่ี 20 ธันวาคม 2570  

การช าระดอกเบีย้ รายไตรมาส 

หลักประกันการกู้ยืม กองทนุมิไดน้ าทรพัยสิ์นทัง้ปวงทัง้ที่มีอยูใ่นปัจจบุนั หรือที่จะมีในอนาคตไปใชเ้ป็นหลกัประกนั 

สัดส่วนการกู้ยืม 7.63% ของ TAV 

สถานะการกู้ยืม ปกติ และกองทนุฯ ไดป้ฎิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญากูย้มืเงินโดยครบถว้น 
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3) ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

3.1 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน นโยบายการตลาดและการ
แข่งขนัของโครงการ 

 ภาวะอตุสาหกรรมและแนวโนม้ทางธุรกจิของศนูยก์ารคา้ในประเทศไทย   

ภาคธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย 

กว่า 60 ปีแลว้ที่การเติบโตของจ านวนประชากรโลกเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลต่อการเติบโตอย่างไม่หยุดยั้งทางด้าน
เศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในแถบทวีปเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต ้ซึ่งรวมถึงประเทศไทย ที่ซึ่งไดก้ลายมาเป็นตลาดใหมท่ี่น่าสนใจของ
กลุ่มนกัลงทนุชาวต่างชาติที่เขา้มาแสวงหาโอกาสในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์

เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการที่มากขึน้จากครอบครวัขยาย ผูป้ระกอบการสญัชาติไทยหลายกลุ่ม โดยเฉพาะกลุ่มคา้ปลีก ได้
หันมาพัฒนาโครงการคา้ปลีกของตนเองเพิ่มมากขึน้อย่างต่อเนื่อง บริษัทซีบีอารอ์ี ยังพบว่า สาเหตุหลักดังกล่าว มาจากการที่
ประเภทท่ีพกัอาศยัทัง้แนวดิ่งและแนวราบกระจายตวัไปอย่างรวดเรว็ จากในเขตใจกลางเมอืง ไปสู่บรเิวณรอบเมือง ผูป้ระกอบการคา้
ปลีกทัง้รายใหญ่และรายย่อยจึงไดเ้ริ่มมองเห็นหนทางในการขยายสาขาของโครงการคา้ปลีกของตนไปยงัชานเมืองเพิ่มมากขึน้ดว้ย 
เพื่อรองรบักบัความตอ้งการของผูอ้ยู่อาศยักลุ่มดงักล่าว  

หากวิเคราะหใ์นเรื่องของการพฒันาในดา้นคมนาคม บรษิัทซีบีอารอ์ี มองว่าโครงสรา้งพืน้ฐานทางคมนาคมในประเทศไทยนัน้
ยงัเป็นไปไดอ้ย่างล่าชา้เมื่อเทียบกบัการเตบิโตของเมืองที่รวดเรว็ ประกอบกบัพฤติกรรมของผูบ้รโิภคภายในประเทศที่เปล่ียนแปลงไป 
รา้นขายของช าและตลาดสดที่ใกลก้ับที่อยู่อาศยัของตน ไม่อาจที่จะตอบโจทยค์วามตอ้งการที่หลากหลายและซบัซอ้นมากขึน้ของ
ผูบ้รโิภคตามยคุตามสมยัได ้จากช่องว่างนี ้จึงท าใหเ้กิดการขยายตวัของกลุ่มซูเปอรส์โตรข์ึน้ ซึ่งถือเป็นรา้นคา้โมเดิรน์เทรดแบบใหม่ที่
รวบรวมทัง้ของสด สินคา้อุปโภคและบริโภคจ านวนมากและหลากหลายไวใ้นที่เดียวกัน ไม่เพียงแต่กลุ่มซูเปอรส์โตรเ์ท่านัน้ที่ขยาย
สาขาอย่างรวดเร็ว กลุ่มรา้นคา้ขนาดเล็กที่ทันสมัยก็ไดร้บัอานิสงสจ์ากการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการเติบโตของเมืองไปดว้ย
เช่นกนั  

ในขณะท่ีการแข่งขนัในตลาดซูเปอรส์โตร ์และตลาดรา้นสะดวกซือ้ ขยายตวัอย่างกา้วกระโดด โดยเฉพาะในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ ที่
กลุ่มผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกในรูปแบบศนูยก์ารคา้ส่วนใหญ่ก็พยายามที่จะสรา้งความแตกต่างของตวัเองใหม้ากขึน้ ดว้ยการสรา้ง
ศูนยก์ารคา้ของตนใหม้ีขนาดใหญ่ขึน้กว่าเดิม และขยายพืน้ที่เช่าเพื่อรวบรวมส่ิงที่ตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ทุกกลุ่ม ทุก
ประเภท ไวอ้ย่างครบครนั  

ก่อนที่จะเกิดสถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19   ตลาดการคา้ปลีกในประเทศไทยไดม้ีการพฒันาครัง้ใหญ่อยู่ก่อน
แลว้ กล่าวคือไดเ้ปล่ียนไปเป็นเชิงบูรณาการมากขึน้เพื่อสนองความตอ้งการของลูกคา้ ทั้งผูอ้ยู่อาศยัในโครงการ ตลอดจนผูค้นใน
ละแวกใกลเ้คียง เพื่อเพิ่มความหลากหลาย เพื่อสรา้งก าไร และเพื่อความคุม้ค่าในดา้นการจดัสรรโครงการไปในเวลาเดียวกัน อัน
ปรากฏใหเ้ห็นอย่างแพร่หลายหรือเป็นที่รูจ้กักันดีในนามของ “โครงการแบบมิกซย์ูส (Mixed-use)” อีกทัง้ยงัมีโมเดลพรีเมียม เอาท์
เล็ท ซึ่งพฒันาเพื่อรองรบักบัก าลงัซือ้ที่เพิ่มมากขึน้จากนกัท่องเที่ยวตา่งประเทศที่ต่างหลั่งไหลเขา้มาท่องเที่ยวในประเทศไทยอย่างไม่
ขาดสาย  

แต่แลว้ ใน พ.ศ. 2563 อุตสาหกรรมคา้ปลีกของประเทศไทยกลบัไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากสถานการณก์ารระบาดของ
เชือ้ไวรสัโควิด-19 บริษัทซีบีอารอ์ี พบว่า ผูพ้ัฒนาโครงการทัง้ขนาดใหญ่และขนาดเล็ก ต่างก็มีความกังวลและมีความเชื่อมั่นที่จะ
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เปิดตัวโครงการใหม่ ๆ ระหว่าง พ.ศ. 2563 นอ้ยลงไปดว้ย โดยบริษัทฯ พบว่ามีเพียงโครงการพัฒนาพืน้ที่คา้ปลีกขนาดใหญ่ไม่ก่ี
โครงการท่ีแลว้เสรจ็  

ในช่วงทา้ยปี พ.ศ. 2563 จนถึง พ.ศ. 2564 สถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในระเทศไทยยืดเยือ้ และยังไม่มี
ทิศทางที่ดีขึน้  บริษัทซีบีอารอ์ี ตระหนกัไดว้่าอุปทานคา้ปลีกทัง้หมดในกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ยเท่านัน้ ระหว่างไตรมาสที่  4 
พ.ศ. 2563 ถึงไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2564 อีกทัง้อุปทานคา้ปลีกที่เกิดขึน้ใหม่ส่วนใหญ่จะอยู่ในรูปแบบรา้นคา้ปลีกสนบัสนนุในโครงการ
ส านกังาน ที่โครงการส านกังานนัน้ ๆ มีช่วงเวลาก าหนดว่าตอ้งเปิดใหบ้ริการอยู่แลว้ รวมไปถึงคอมมนูิตีม้อลลแ์ห่งใหม่ ๆ ท่ีตัง้อยู่ใน
ย่านชานเมืองใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าใตด้ินที่ก าลงัจะเกิดขึน้ในอนาคต 

การระบาดของเชื ้อไวรัสโควิด-19  นี ้เองไม่เพียงแต่ลดความเชื่อมั่นของผู้บริโภค เพิ่มความกังวลทางการเงินให้กับ
ผูป้ระกอบการคา้ปลีกทัง้รายใหญ่และรายย่อยเป็นจ านวนมาก แต่ยงัก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงวิถีชีวิต และในการพฤติกรรมการ
เลือกซือ้สินคา้ของผูบ้รโิภคอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้บรษิัทซีบีอารอ์ี พบว่า การเปล่ียนแปลงในช่วงที่เกิดโรคระบาดนี ้มีอิทธิพลอย่างมาก
ต่อการสรา้งบรรทดัฐานใหม่ในการใชช้ีวิต และส่งผลกระทบในวงกวา้งต่อวถีิชีวติของคนไทย การเปล่ียนแปลงในช่วงที่เกิดโรคระบาด
นีไ้ม่เพียงแต่สรา้งความแตกต่างในวิถีการด าเนินชีวิต แต่ไดส้รา้งความแตกต่างในเสน้ทางการด าเนินธุรกิจคา้ปลีกเช่นกนั 

ใน พ.ศ. 2564 แมว้่าสถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในระเทศไทยก็ยงัไม่มีทิศทางที่ดีขึน้และธุรกิจคา้ปลีกยงัคง
ตอ้งรบัมือกบัการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 สายพนัธุโ์อมิครอนท่ีแพร่กระจายไดง้่าย ส่งผลต่อจ านวนผูต้ิดเชือ้ที่เพิ่มขึน้อย่าง
รวดเร็ว แต่บริษัทซีบีอารอ์ี ยงัพบว่า ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกขนาดกลาง-เล็ก เช่น กลุ่มซูเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นสะดวกซือ้ ยงัคงมี
ความสามารถในการปรบัตวัไดด้ีอย่างยิ่งยวด  

ในปีเดียวกัน บริษัทซีบีอารอ์ี ยังพบว่า ในส่วนของ แบรนด ์และผูค้า้ปลีกเอง ต่างก็มีความพรอ้มในการพัฒนาระบบช่อง
ทางการขายออนไลนข์องตนเองใหด้ีขึน้ และท าอย่างต่อเนื่องไม่หยุดยัง้ อีกทัง้ยงัมีความพยามยามที่จะเขา้ถึงลกูคา้ผ่านการตลาด
ออนไลนผ่์านหลากหลายช่องทางมากขึน้เพื่อใหท้นักับการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็ว เพราะกลุ่มผูค้า้ปลีกเหล่านีต้ระหนกัดีว่า การ
เขา้ถึงลกูคา้ผ่านการตลาดออนไลนไ์ม่ไดเ้ป็นเพียงทางเลือกอีกต่อไป แต่เป็นขอ้ก าหนดส าคญัที่จะชีช้ะตาความยั่งยืนของธุรกิจใน
ระยะยาว  

ใน พ.ศ. 2565 สถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในระเทศไทยปรบัตวัไปในทางที่ดีขึน้ จ านวนผูต้ิดเชือ้ไดล้ดลง
อย่างมีนยัส าคญั ถือเป็นช่วงปีของการฟ้ืนตวัจากการแพรร่ะบาดของโควิด 19 และก็มีแนวโนม้กลบัเขา้สู่ภาวะปกติมากขึน้เป็นล าดบั 
ส่ิงเหล่านีเ้องท าใหก้ารแข่งขนัระหว่างธุรกิจคา้ปลีกนัน้กลบัมีความรุนแรงขึน้ไปพรอ้ม ๆ กัน กล่าวคือ บริษัทซีบีอารอ์ี พบว่า ตลอด
ช่วงครึง่แรกของพ.ศ. 2565  กลุ่มผูพ้ฒันาธุรกิจคา้ปลีกขนาดใหญ่-กลาง เช่น กลุ่มโครงการศนูยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ และ ซูเปอรส์
โตร ์ ต่างพยายามอย่างยิ่งยวดที่จะเปิดตวัโครงการใหม่ ๆ ท่ีเคยชะลอตวัไปก่อนหน้ามากขึน้  

ในช่วงไตรมาสที่ 1 ถึงไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 มีอปุทานคา้ปลีกใหม่เพิ่มมากขึน้ เมื่อเทียบกบัช่วง 2 ปีที่ผ่านมา และส่วนใหญ่
จะเป็นพืน้ที่คา้ปลีกสนบัสนุนในโครงการอาคารส านักงาน โครงการพรีเมียม เอาทเ์ล็ทส่วนต่อขยาย และโครงการคอมมนูิตีม้อลล ์
โดยเฉพาะในพืน้ที่บริเวณรอบเมือง และเขตชานเมือง ในไตรมาสที่ 2 และไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565  บริษัทซีบีอารอ์ี ยงัพบว่าไดม้ีการ
เปิดตวัโครงการคา้ปลีกสนบัสนนุในโครงการแบบมิกซย์สู (Mixed-use) เพิ่มอีกหลายโครงการดว้ย  

ซีบีอารอ์ี ยงัเชื่ออีกว่าอุตสาหกรรมการคา้ปลีกของประเทศไทยก าลงัมุ่งหนา้ไปสู่ความหลากหลายทางนวตักรรม เนื่องจาก
ความกา้วหนา้ของเทคโนโลยีดิจิทลัที่สนบัสนนุไลฟ์สไตลอ์อนไลนใ์หไ้ดร้บัความนิยมมากขึน้ นบัตัง้แต่ประเทศอยู่ในช่วงวิกฤตการณ์
การระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 
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การเติบโตของตลาดอีคอมเมิรซ์ ไดถู้กผลักดันจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 เมื่อการเดินทางระหว่าง
ประเทศถกูจ ากดัและผูบ้รโิภคชาวไทยใชเ้วลาที่บา้นมากขึน้ ส่งผลใหพ้ฤติกรรมผูบ้รโิภคเปล่ียนไปและอีคอมเมิรซ์เขา้มาเป็นส่วนหนึ่ง
ในชีวิตประจ าวนั แมว้่าสถานการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 จะคล่ีคลายลง และผูค้นสามารถซือ้ของในรา้นคา้ออฟไลนไ์ด้
เป็นปกติแลว้ก็ตาม แต่ความตอ้งการซือ้ของผ่านช่องทางออนไลนย์งัคงแข็งแกรง่ เนื่องจากผูบ้รโิภคคุน้เคยและรูส้กึสะดวกสบายที่จะ
ใชแ้พลตฟอรม์ออนไลนต์่างๆ 

ซีบีอารอ์ี มีความเห็นสอดคลอ้งว่า ตลาดอีคอมเมิรซ์แบบการคา้ระหว่างธุรกิจกับลกูคา้จะยงัคงขยายตวั แต่มีอตัราการเติบโต
ที่ชะลอตวัลงเนื่องจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจที่ยงัไม่แน่นอน ประกอบกับค่าครองชีพที่เพิ่มขึน้ ฉุดก าลงัซือ้จากภาคเอกชน มลูค่า
ของอีคอมเมิรซ์ที่เพิ่มสงูขึน้นัน้ เป็นการเปล่ียนช่องทางการใชจ้่ายจากช่องทางเดิมหรือออฟไลน ์เป็นช่องทางออนไลน ์มากกว่าที่จะ
มาจากก าลงัซือ้ที่เพิ่มมากขึน้ อย่างไรก็ดี ผูบ้รโิภคชาวไทยจะยงัคงใชแ้พลตฟอรม์อีคอมเมิรซ์ในการซือ้สินคา้ต่อไป เนื่องจากสินคา้มี
ราคาถกูและคุม้ค่ากว่า มีความสะดวกสบาย และรา้นคา้มีความหลากหลาย 

การเขา้มาของเทคโนโลยีดิจิทัลไดก้ระตุน้ใหต้ลาดอีคอมเมิรซ์เติบโตอย่างกา้วกระโดดอย่างต่อเนื่อง และท าใหผู้บ้รโิภคตื่นตวั
ที่จะจบัจ่ายใชส้อย ซือ้สินคา้และบรกิารผ่านทัง้ทางช่องทางออฟไลนแ์ละออนไลน ์วิกฤตการณก์ารระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 นีจ้ึง
ถือเป็นการจุดประกายใหผู้พ้ัฒนาโครงการคา้ปลีกพัฒนาช่องทางทางการคา้ช่องทางอื่นที่ไม่ใช่ทางหลักของตนเพื่อเพิ่มผลก าไร 
เขา้ถึงลกูคา้ใหม่ แทนท่ีจะขบัเคล่ือนดว้ยการแข่งขนัผ่านการใหบ้รกิารดา้นออฟไลนเ์พียงอย่างเดียว 

บริษัทซีบีอารอ์ี เห็นชดัเจนว่า ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกและผูค้า้ปลีกต่างยงัคงตอ้งดิน้รนเพื่อพฒันาโครงการใหม่ ๆ รวมทัง้
ปรบักลยุทธก์ารบริหารงาน รวมถึงการเพิ่มยอดขายเพื่อชดเชยรายไดท้ี่สญูเสียไปในขณะที่เศรษฐกิจไทยอาจยงัตอ้งเผชิญกับความ
ทา้ทายหลายประการ และมีความเปราะบางในช่วงแรกของการฟ้ืนตวั ความกงัวลที่เกิดจากความอ่อนแอของอ านาจการใชจ้่ายของ
ผูบ้ริโภคอนัเนื่องมาจากหนีค้รวัเรือนที่สงูขึน้ และแรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อในช่วงครึง่แรกของพ.ศ. 2565 อาจจะสามารถถกูชดเชยดว้ย
ความหวงัว่า จ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้มาในประเทศจะเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในช่วงครึง่หลงัของ พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2566 
เนื่องจากมีการผ่อนคลายระเบียบและมาตราการในการจ ากดัการเดินทางเขา้ประเทศแลว้  

กล่าวโดยสรุป บริษัท ซีบีอารอ์ี มองเห็นว่า ภูมิทัศน์ของตลาดการคา้ปลีกในประเทศไทยจะมีการเปล่ียนแปลงไปเรื่อย ๆ  
เนื่องจากปัจจยัส าคญัที่เกิดจากความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยี ผนวกกบัพฤติกรรมและความชอบของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนแปลงไปตลอด
ช่วงที่เกิดการระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และภายหลังการระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 รูปแบบการน าเสนอหา้งคา้ปลีกแบบ
ดัง้เดิมจึงอาจจะไม่เหมาะกับความตอ้งการ ไลฟ์สไตล ์และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคอีกต่อไป โดยเฉพาะคนรุ่นใหม่ ดงันัน้ บริษัท ซีบี
อารอ์ี เชื่อว่า การปรบัตวัของกลุ่มผูค้า้ปลีกทัง้รายใหญ่และรายย่อยใหเ้ขา้กับการเติบโตของตลาดอีคอมเมิรซ์และพฤติกรรมผูบ้ริโภค
ที่เปล่ียนไปจึงเป็นส่ิงส าคญัยิ่ง  

ทั้งนีย้ังไม่ชัดเจนว่าธุรกิจคา้ปลีกในโลกหลังโควิด-19 จะเป็นอย่างไรในท้ายที่สุด อาจมีการพัฒนารูปแบบการน าเสนอ
โครงการคา้ปลีกที่หลากหลายขึน้ มีรูปแบบของรา้นคา้ที่มีหนา้รา้น และแบบไม่มีหนา้รา้นมากขึน้ ไม่ทางใดก็ทางหน่ึง ดงันัน้ผูพ้ฒันา
โครงการคา้ปลีกจึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งปรบัรูปแบบธุรกิจอย่างละเอียดรอบคอบมากขึน้ ทัง้ในแง่ของการเสริมสรา้งประสบการณ์
การจบัจ่ายใชส้อยในหนา้รา้น การสรา้งสรรคก์ิจกรรมส่ิงใหม่ และสรา้งเพิ่มมลูค่าเพิ่มใหก้บัโครงการของตน เพื่อดงึดดูผูเ้ช่าและผูเ้ขา้
มาใชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้ใหม้ากขึน้ เพราะอนาคตที่ไม่แน่นอนนี ้อาจสรา้งความปกติใหม่ขึน้ไดต้ลอดเวลา 

 

ภาคธุรกิจค้าปลีกในกรุงเทพฯ 
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 อุตสาหกรรมคา้ปลีกในจงัหวัดกรุงเทพฯ มีการฟ้ืนตวัที่ดีขึน้ในไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 เมื่อเทียบกับสถานการณข์องตลาด

ในช่วงไตรมาสที่ 3 ของ พ.ศ.  2564 ทัง้นีเ้กิดจากการที่เริ่มมีนกัท่องเที่ยวกลบัเขา้มาเที่ยวในประเทศมากขึน้ ประกอบกับมาตรการ

ความปลอดภยัดา้นสาธารณสขุผนวกกบัมาตรฐานการใหบ้รกิารของสถานประกอบการ ท าใหเ้กิดความมั่นใจแก่นกัท่องเที่ยว  

อุปทานตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3  พ.ศ. 2565 มีทัง้หมด 7 ,998,944 ตารางเมตร โดยเพิ่มขึน้จากไตร

มาสที่ 3  พ.ศ. 2564 ที่มีอุปทานตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครที่ 7 ,910,403 ตารางเมตร คิดเป็นการเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 1.1 เมื่อ

เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีที่ผ่านมา และคิดเป็นการเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกบัไตรมาสที่ผ่านมา 

ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2565 อตัราการเช่าของพืน้ท่ีตลาดคา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพฯ อยู่ที่รอ้ยละ 95.2  ซึ่งเพิ่มขึน้จากไตรมาส

ก่อน 0.2 จดุ และ 0.4 จดุ เมื่อเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีที่ผ่านมา เมื่อเปรียบเทียบระหว่างพืน้ท่ีคา้ปลีกในแต่ละรูปแบบ ซูเปอรส์

โตรเ์ป็นรูปแบบพืน้ท่ีคา้ปลีกที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูสดุที่รอ้ยละ 98.5 รองลงมาคือศนูยก์ารคา้ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีรอ้ยละ 94.9 และ

อันดับสุดทา้ยคือ หา้งสรรพสินคา้ ที่มีอัตราการเช่าพืน้ที่รอ้ยละ 84.7 และเมื่อเปรียบเทียบอัตราการเช่าพืน้ที่ของแต่ละบริเวณใน

กรุงเทพมหานคร บริเวณที่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูที่สดุ คือ บริเวณชานเมือง อยู่ที่รอ้ยละ 97.1 ตามมาดว้ยบริเวณรอบเมืองที่รอ้ยละ 

93.9 และบรเิวณใจกลางเมืองที่รอ้ยละ 92.2 

ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2564 มีพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งสทุธิอยู่ที่ 862,053 ตารางเมตร คาดว่าอปุทานพืน้ท่ี

คา้ปลีกจะเพิ่มขึน้ในไตรมาสที่ 4 พ.ศ. 2565 อีกประมาณ 217,268 ตารางเมตร  

บริษัท ซีบีอารอ์ี เล็งเห็นว่าต่อไปในอนาคต ผู้พัฒนาธุรกิจคา้ปลีกรายใหญ่จะมุ่งเน้นไปที่การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่

บริเวณนอกใจกลางเมืองเพิ่มมากขึน้ ซึ่งเป็นผลใหเ้กิดการสรา้งแรงกดดนัใหศู้นยก์ารคา้ปลีกเก่า ๆ ที่ไม่ไดม้ีการปรบัปรุงใด ๆ ใน

บริเวณรอบนอกใหต้อ้งเร่งแผนการปรบัปรุงและปรบัโฉมโครงการของตนเพื่อใหส้ามารถแข่งขนักบัอุปทานใหม่ที่ก าลงัจะเกิดขึน้ใน

อนาคตได ้

ในอนาคต บริษัท ซีบีอารอ์ี ยังคงเชื่อมั่นว่าอุตสาหกรรมการคา้ปลีกในพืน้ที่กรุงเทพมหานครจะปรบัตัวดีขึน้อย่างชัดเจน 

โดยเฉพาะในช่วงปลาย พ.ศ. 2565 ไปจนถึงครึง่ปีแรกของ พ.ศ. 2566  เนื่องจากบรษิัท ซีบีอารอ์ี ไดเ้ห็นทิศทางการฟ้ืนตวัของตลาดที่

เป็นบวกนีต้ัง้แต่ไตรมาสที่ 2 พ.ศ. 2565  แลว้ ทัง้นีผ้ลกระทบในเชิงบวกจากการส่งเสริมภาคการท่องเที่ยวหลงัจากเปิดประเทศอีก

ครัง้ ประกอบกบัช่วงเทศกาลและวนัหยดุยาวที่ก าลงัจะมาถึงของไทยน่าจะมีผลท าใหป้รมิาณการสญัจรและเขา้ใชบ้รกิารในโครงการ

คา้ปลีกต่าง ๆ ทั่วประเทศมีเพิ่มมากขึน้ อันจะมีส่วนส าคัญอย่างยิ่งยวดที่จะท าใหต้ลาดคา้ปลีกในกรุงเทพมหานครฟ้ืนตัวอย่าง

ต่อเนื่อง 

ตลาดค้าปลีกในภาคเหนือของประเทศไทย  

ส าหรับพืน้ที่ศึกษาแนวโน้มตลาดคา้ปลีกในภาคเหนือของประเทศไทยนั้น บริษัท ซีบีอารอ์ี ไดเ้ลือกจังหวัดเชียงรายเป็น

ตวัแทนของภมูิภาคดงักล่าว ซึ่งตวัจงัหวดัตัง้อยู่ในจดุเชื่อมต่อชายแดนระหว่าง 3 ประเทศ ไดแ้ก่ ไทย พม่า และลาว ส าหรบัขอบเขต

ของพืน้ที่ศึกษาในจงัหวดัเชียงรายที่ บริษัท ซีบีอารอ์ี ใหค้วามส าคญันัน้ไม่ใช่เพียงแค่บริเวณจุดศูนยก์ลางเมือง หรือตามแนว ถนน

พหลโยธิน ซึ่งเป็นถนนสายหลกัเท่านัน้ แต่ยงัรวมไปถึงบริเวณอ าเภอแม่สาย ซึ่งเป็นจุดศนูยร์วมที่ส  าคญัระหว่างประเทศเพื่อนบา้น

ดว้ย 
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ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 เชียงรายมีศนูยค์า้ปลีกสมยัใหม่ทัง้หมด 23 แห่ง ท าใหม้ีพืน้ท่ีคา้ปลีกรวม 156,758 ตารางเมตร 

เมื่อแยกตามรูปแบบการคา้ปลีกพบว่า มีศูนยก์ารคา้แบบปิด 3 โครงการ ซูเปอรส์โตร ์6 โครงการ รา้นคา้เฉพาะอย่าง 13 โครงการ 

และคอมมนูิตีม้อลล ์1 โครงการ 

การขยายตัวของตลาดคา้ปลีกสมัยใหม่ในจังหวัดเชียงรายดีขึน้จากปีที่แลว้ เนื่องจากการกลับมาของเที่ยวบินทั้งในและ

ต่างประเทศ อีกทั้งเชียงรายยังเป็นเมืองจุดหมายปลายทางในภาคเหนือของประเทศไทยที่ส าคัญของนักท่องเที่ยวจาก

ภายในประเทศและต่างประเทศ ส่งผลใหม้ีอปุทานรา้นคา้ปลีกใหม่เพิ่มขึน้จ านวน 2 โครงการ ในปีพ.ศ. 2565 หลงัจากที่ไม่มีอปุทาน

รา้นคา้ปลีกใหม่เปิดตวัมาเป็นเวลานานตัง้แต่ปีพ.ศ. 2554 

ณ เดือนธันวาคม 2565 อตัราการเช่าพืน้ที่สทุธิของศูนยค์า้ปลีกในจงัหวดัเชียงรายอยู่ที่รอ้ยละ 98.3 ลดลงเล็กนอ้ย 1.3 จุด 

เมื่อเทียบจากรอ้ยละ 97.0 ในปีพ.ศ. 2564 ที่ผ่านมา อตัราการการเช่าพืน้ที่มีการเพิ่มขึน้เนื่องจากผลของการผ่อนคลายมาตรการ

ควบคมุการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 และมาตรการผ่อนคลายเรื่องการเดินทาง ที่ช่วยเพิ่มจ านวนนกัท่องเที่ยวในเชียงราย 

อีกทัง้ยงักระตุน้อปุสงคใ์นตลาดคา้ปลีก  ทัง้นีร้าคาเสนอเช่าของรา้นคา้ปลีกสมยัใหม่ในจงัหวดัเชียงราย อยู่ที่ประมาณ 156 – 2,500 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่งยงัคงใกลเ้คียงจากราคาเสนอเช่าเดิมที่ 85–1,750 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในปีพ.ศ. 2564 ท่ีผ่าน

มา 

ตลาดค้าปลีกในภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศไทย 

การศกึษาแนวโนม้ตลาดคา้ปลีกในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทยจะมุ่งเนน้ไปที่จงัหวดัขอนแก่นซึ่งเป็นจงัหวดัที่มี

ขนาดใหญ่ที่สุดในภูมิภาค อีกทั้งยังเป็นศูนยก์ลางดา้นการศึกษาและหน่วยงานภาครัฐในระดับภูมิภาคอีกดว้ย กิจการคา้ปลีก

ส่วนมากในจงัหวดัขอนแก่นตัง้อยู่บนถนนสายหลกั ไดแ้ก่ ถนนมิตรภาพ ถนนมะลิวลัย ์และถนนศรีจนัทร ์ซึ่งเป็นเสน้ทางหลกัในการ

เชื่อมต่อเมืองขอนแก่น และจงัหวดัอื่น ๆ ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 อุปทานคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นมีจ านวนทั้งหมด 30 แห่ง ซึ่งประกอบไปดว้ยพืน้ที่คา้ปลีก

หลากหลายรูปแบบ อาทิ ศนูยก์ารคา้แบบปิด, ศนูยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตีม้อลล)์, หา้งสรรพสินคา้, ซูเปอรส์โตร ์และรา้นคา้เฉพาะ

อย่าง  

โครงการคา้ปลีกทัง้หมดในจงัหวดัขอนแก่นมีจ านวนเพิ่มขึน้ 2 แห่ง จากทัง้หมด 28 แห่งเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันในปีก่อน

หน้า ไดแ้ก่ แม็คโคร ฟู้ดเซอรว์ิส ขอนแก่น 2 และเมกาโฮม ขอนแก่น และจากการส ารวจยังไม่พบรายงานการปิดบริการของ

ศนูยก์ารคา้ปลีกใด ๆ ในจงัหวดั  

โครงการคา้ปลีกในอนาคตภายในจงัหวดัขอนแก่นยงัคงถูกชะลอการพฒันาทัง้ 2 โครงการ ไดแ้ก่ เดอะ เลคมารเ์ก็ต ซึ่งเป็น 

ศนูยก์ารคา้ชมุชน และ เทอรม์ินลั 21 ขอนแก่น ซึ่งเป็นศนูยก์ารคา้แบบปิด  

ในอนาคตขอนแก่นจะยงัคงเป็นจงัหวดัที่มีศกัยภาพสูงกว่าจังหวดัอื่น ๆ ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เนื่องดว้ยการพฒันา

ระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน รวมทัง้โครงการและการลงทุนจากภาครฐัอนัเป็นปัจจยัส าคญัในการเพิ่มประสิทธิภาพในการเชื่อมต่อและ

คมนาคมภายในจงัหวดั บริษัท ซีบีอารอ์ี คาดการณว์่าจะเกิดการเติบโตอย่างมีนยัยะส าคญัในแง่ของตลาดคา้ปลีกในขอนแก่นเมื่อ

ระบบโครงสรา้งพืน้ฐานในจงัหวดัเสรจ็สมบรูณแ์ละใหบ้รกิารอย่างเต็มศกัยภาพ ซึ่งจะสามารถเอือ้ต่อการท่องเที่ยวในจงัหวดัอีกดว้ย 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 อตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยรวมของธุรกิจคา้ปลีกในจงัหวดัขอนแก่นอยู่ที่รอ้ยละ 96.0 เพิ่มขึน้ 0.1 จดุ 

จากรอ้ยละ 95.9 ในปีก่อนหนา้ รา้นคา้เฉพาะอย่างและศูนยก์ารคา้ชมุชน (คอมมนูิตีม้อลล)์ มีผูเ้ช่าพืน้ที่มากขึน้ ส่งผลใหอ้ตัราการ
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เช่าพืน้ที่ประปรบัตวัดีขึน้ ในขณะเดียวกัน ค่าเช่ามีการปรบัลดลงโดยประมาณรอ้ยละ 20 – 30 ท่ี 245 - 2,000 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดือน 

บรษิัท ซีบีอารอ์ี เห็นว่า ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกโดยเฉพาะรายใหญ่ มีการปรบัปรุงรา้นคา้เพื่อดงึดดูและสรา้งประสบการณท์ี่

ดีขึน้แก่ลกูคา้ ในขณะที่ผูพ้ฒันาโครงการคา้ปลีกบางรายไดเ้ปล่ียนพืน้ที่ที่ไม่ไดใ้ชง้าน ใหส้ามารถใชป้ระโยชนท์ี่หลากหลายมากขึน้ 

ไม่ว่าจะเป็นการใชง้านเองหรือขยายพืน้ท่ีใหเ้ช่า 

ทั้งนี ้บริษัท ซีบีอารอ์ี เชื่อว่าตลาดคา้ปลีกในจังหวัดขอนแก่นจะค่อย ๆ เติบโตในอีก 2-3 ปีข้างหน้า เนื่องจากไดพ้บเห็น

พัฒนาการและการปรบัปรุง ตลอดจนการขยายพืน้ที่คา้ปลีกที่ก าลังจะแลว้เสร็จในอนาคต อีกทั้งความคืบหนา้การก่อสรา้งของ

โครงสรา้งพืน้ฐานและระบบขนส่งมวลชนในจงัหวดัเริ่มชดัเจน ระบบเครือข่ายคมนาคมที่ดีขึน้นัน้จะสามารถเพิ่มจ านวนนกัท่องเที่ยว

และจะส่งผลใหอ้ปุสงคด์า้นการคา้ปลีกเพิ่มขึน้อีกดว้ย 

ตลาดค้าปลีกในภาคใต้ของประเทศไทย 

ศูนยก์ารคา้ปลีกในภาคใตข้องประเทศไทยนัน้แตกต่างกันในแต่ละจงัหวดั ในรายงานนีเ้ราไดก้ล่าวถึงจงัหวดัภูเก็ต ซึ่งจะเป็น
ตวับ่งชีแ้นวโนม้ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดัที่เนน้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยว และในจงัหวดันครศรีธรรมราช ซึ่งเป็นตวับ่งชีแ้นวโนม้ตลาด
คา้ปลีกในทอ้งที่  
จังหวัดภูเก็ต 

จากการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 หา้งคา้ปลีกในจงัหวดัภูเก็ตมีจ านวนทัง้หมด 49 โครงการ แบ่งเป็นศูนยก์ารคา้
แบบปิด 9 โครงการ หา้งสรรพสินคา้ 5 โครงการ คอมมูนิตีม้อลล ์20 โครงการ ซูเปอรส์โตร ์8 โครงการและรา้นคา้เฉพาะอย่าง 7 
โครงการ 

จากพืน้ที่เช่าคา้ปลีกทัง้หมดในจงัหวดัภูเก็ต ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 พบว่า รอ้ยละ 43.5 ของพืน้ที่คา้ปลีกทัง้หมดเป็น
หา้งคา้ปลีกประเภทศนูยก์ารคา้แบบปิด ตามมาดว้ยประเภทหา้งสรรพสินคา้รอ้ยละ 21.9 ซูเปอรส์โตร ์รอ้ยละ 16.5 คอมมนูิตีม้อลล ์
รอ้ยละ 10.4 และ รา้นคา้เฉพาะอย่าง รอ้ยละ 8.1 

อปุทานคา้ปลีกทัง้หมดในภเูก็ต ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565  มีพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าสทุธิ 697,936 ตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
3.5 จากช่วงเวลาเดียวกันปีที่แลว้ (หรือประมาณ 23,900 ตารางเมตร)  ทัง้นี ้พืน้ที่ใหเ้ช่าสทุธิที่เพิ่มขึน้ดงักล่าว มาจากโครงการคา้
ปลีกที่สรา้งเสรจ็ใหม่ 2 โครงการในจงัหวดัภเูก็ต ไดแ้ก่ โรบินสนั ไลฟ์สไตล ์ภเูก็ต (ถลาง) เป็นศนูยก์ารคา้แบบปิด ที่พฒันาโดยบรษิัท
เซ็นทรลั รีเทล คอรป์อเรชั่น (ภายใตเ้ครือซีพีเอ็น) โครงการเปิดใหบ้ริการเมื่อวนัที่ 25 สิงหาคม พ.ศ. 2565  มีพืน้ที่เช่ารวมประมาณ 
21,000 ตารางเมตร และ โบ๊ท อเวนิล เพ็ท แอนด ์เพลยก์ราวน ์ซึ่งถือเป็นคอมมนูิตีม้อลลแ์ห่งที่ 3 ของกลุ่มบริษัท โบ๊ทพฒันา จ ากดั 
ตัง้อยู่บรเิวณต าบลเชิงทะเล มีพืน้ท่ีเช่ารวม 2,900 ตารางเมตร เป็นตน้ 

จากการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 พบว่า มีการพฒันาศูนยก์ารคา้ปลีก 7 โครงการ (ทัง้ที่ก าลงัก่อสรา้งอยู่และอยู่
ระหว่างการวางแผน) ซึ่งประกอบไปดว้ย 4 โครงการใหม่ ไดแ้ก่ ไดแ้ก่ 1) บลเูพิรล์ 2) เดอะเทอมินอล ภเูก็ต 3) เหมืองเจา้ฟ้า  และ 4) 
โครงการของเซ็นทรลัรีเทลในพืน้ที่ฉลอง อนัประกอบไปดว้ย โครงการโรบินสนัไลฟ์สไตลฉ์ลอง – ภูเก็ต ซึ่งมีโครงการไทยวสัดุ และ
โครงการบีแอนดบ์ีโฮม (ที่เป็นที่รูจ้กัในนาม บา้นแอนดบ์ียอนดเ์ดิม) ในพืน้ที่เดียวกัน จากการส ารวจในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 
บรษิัท ซีบีอารอ์ีพบว่า มีอีก 2 โครงการท่ีเป็นส่วนขยายของโครงการเดิม ไดแ้ก่ 1) บกูิสมอลล ์ภเูก็ต (ส่วนต่อขยายระยะที่ 2) และ 2) 
ปอรโ์ต เดอ ภูเก็ต (ส่วนต่อขยายระยะที่ 2)  อีกทั้งยังมีอีก 1 โครงการที่ก าลังจะถูกพัฒนาขึน้ใหม่บนพืน้ที่โครงการเดิม ไดแ้ก่ 
โครงการลคักี ้คอมเพล็กซ ์ ภเูก็ต (ปัจจบุนัยงัไม่มีชื่อเรียกโครงการใหม่อย่างเป็นทางการ) 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565  พืน้ท่ีคา้ปลีกที่ถกูเช่าในจงัหวดัภเูก็ต เพิ่มขึน้ 20,144 ตารางเมตร จาก 646,637 ตารางเมตรใน
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2564 เป็น 666,781 ตารางเมตรในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565  คิดเป็นการเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 3.1 เทียบกบัช่วงเวลา
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เดียวกันของปีก่อน  การเพิ่มขึน้ของพืน้ที่คา้ปลีกที่ถกูเช่าในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2565  มีสาเหตุหลกัมาจากการเปิดตวัของโรบินสนั 
ไลฟ์สไตล ์ภเูก็ต (ถลาง) ดงัที่กล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราการเช่าโดยรวมของพืน้ที่คา้ปลีกในจงัหวดัภูเก็ต ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 คิดเป็นรอ้ยละ 95.5 คิดเป็นการลดลงที่
รอ้ยละ 0.4 เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ถือเป็นการลดลงเพียงเล็กนอ้ยและไม่มีนัยส าคญั อัตราการเช่าโดยรวมที่ลดลง
เล็กนอ้ยนีเ้ป็นผลมาจากการที่โครงการคา้ปลีกบางโครงการตดัสินใจที่จะเปิดใหบ้ริการอย่างเต็มรูปแบบอีกครัง้ในเดือนธันวาคม 
พ.ศ. 2565   ในขณะที่ผูเ้ช่าของตนยงัไม่มีความมั่นใจที่จะเปิดใหบ้รกิารในช่วงเวลาเดียวกนั 

จากการส ารวจอตัราค่าเช่าเฉล่ียใน พ.ศ. 2565 ของหา้งคา้ปลีกในพืน้ที่ พบว่ามีการปรบัตวัลดลง ยิ่งไปกว่านัน้ช่วงของการ
เสนออตัราค่าเช่ายงัแคบลงดว้ย กล่าวคือ อตัราค่าเช่าเฉล่ียใน พ.ศ. 2564 อยู่ที่ 200 – 2,800 บาท  ต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะ
ที่อตัราค่าเช่าเฉล่ียใน พ.ศ. 2565 อยู่ที่ 215 – 2,200 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน ทัง้นี ้เป็นเพราะเจา้ของโครงการส่วนใหญ่ตอ้งการ
รกัษาผูเ้ช่าเดิมไว ้ดว้ยสถานการณก์ารแข่งขนัตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกที่สงู อนัสวนทางกบัความตอ้งการในการเช่าที่ชะลอตวัลง ท าใหห้า้ง
คา้ปลีกที่เรียกค่าเช่าสงูกว่าหา้งอื่น ๆ ประสบปัญหาในการหาผูเ้ช่ามาเติมเต็มพืน้ท่ีว่าง 

บริษัท ซีบีอารอ์ี เชื่อว่า ตลาดคา้ปลีกในภูเก็ตจะฟ้ืนตวัเต็มที่ภายในตน้ปี พ.ศ. 2566 เพราะการท่องเที่ยวของภูเก็ตกลบัมา
คึกคกัอีกครัง้และยงัเชื่อว่าการแข่งขนัในตลาดค้าปลีกในภูเก็ตจะทวีความรุนแรงมากขึน้ ทัง้ในกลุ่มของโครงการคา้ปลีกที่มีอยู่เดิม 
โครงการที่ก าลงัก่อสรา้ง และโครงการที่ก าลงัวางแผนที่ถูกพฒันาจากผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกชัน้น า บริษัท ซีบีอารอ์ี ยงัมองว่า 
หากผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกรายย่อยในพืน้ที่ยงัละเลยความสนใจในการปรบัปรุงและพัฒนาโครงการที่มีอยู่เดิมใหด้ีขึน้ เพื่อ
เสริมสรา้งความน่าดึงดูดใจ อาจมีแนวโนม้ที่จะเสียส่วนแบ่งทางการตลาด เผชิญกับความยากล าบากในการรกัษาอัตราการเช่า
โดยรวม และความทา้ทายในการคงอตัราค่าเช่าในท่ีสดุ 
จังหวัดนครศรีธรรมราช 

โครงการคา้ปลีกส่วนใหญ่ในจงัหวดันครศรีธรรมราชตัง้อยู่บนถนนพฒันาการ-คขูวาง ตลาดคา้ปลีกในจงัหวดันีจ้ะน าเสนอ
สินคา้และบรกิารแก่คนในทอ้งถิ่นเป็นหลกั เนื่องจากจงัหวดันครศรีธรรมราชไม่ไดเ้ป็นจงัหวดัจดุหมายปลายทางส าหรบันกัท่องเที่ยว 

ในพ.ศ. 2565 บรษิัท ซีบีอารอ์ี ไดข้ยายพืน้ท่ีการวจิยัเพื่อใหค้รอบคลมุอ าเภอท่าศาลา เนื่องจากมีการเปิดตวัของ แบรนด ์โก! 
ซึ่งเป็นโครงการใหมใ่นรูปแบบของซูเปอรส์โตร ์ส่งผลใหม้ีโครงการคา้ปลีกเพิม่อีก 2 โครงการในฐานขอ้มลู คือ โลตสั ท่าศาลา และ 
โก! ท่าศาลา 

แบรนด ์โก! คือ แบรนดร์า้นคา้ปลีกที่พฒันาโดย เซ็นทรลั รีเทล คอรป์อเรชั่น โดยมีเปา้หมายคือ การจดัหาอาหารสด และ
สินคา้อปุโภคบรโิภคคณุภาพสงูในราคาย่อมเยา ในขณะเดียวกนั โก! มีพืน้ท่ีกิจกรรมส าหรบัครอบครวั ดว้ยการตกแต่งที่ทนัสมยัและ
บรกิารท่ีโดดเด่น ทางแบรนดจ์ึงมคีวามตัง้ใจที่จะมอบประสบการณท์ี่ประทบัใจและน่าจดจ าที่สดุใหแ้ก่ผูบ้รโิภค ขณะนี ้โก! ใน
ประเทศไทยมีเพยีงรา้นคา้ออฟไลนเ์ท่านัน้ ในขณะท่ีประเทศอื่น ๆ มีการน าเสนอการขายหลายหลายช่องทาง เช่น ช่องทางออนไลน ์
และสายด่วน เป็นตน้ 

รา้นคา้ที่ด  าเนินการภายใต ้โก! แบรนด ์ประกอบดว้ย 1) โก! มารเ์ก็ต ซึ่งเป็นรา้นคา้ปลีกประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ตที่มตีัง้แต่
สินคา้แฟชั่น สินคา้อปุโภค บรโิภค ไปจนถึงอาหารสด 2) โก! วา้ว รา้นขายของจิปาถะในราคาเริ่มตน้ 5 บาท 3) โก! พาวเวอร ์รา้น
อปุกรณอ์ิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า 4) แอนดจ์อย รา้นอาหารนานาชาติ และ 5) ซนัเดย ์เพลยแ์ลนด ์สนามเดก็เล่นในรม่ 

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 ไม่มีรา้นคา้ปลีกที่สรา้งเสรจ็ใหม่ หรือโครงการรา้นคา้ปลีกในอนาคต ในเขตอ าเภอเมือง
นครศรีธรรมราช แต่มีโครงการสรา้งเสรจ็ใหมใ่นอ าเภอท่าศาลา คอื โก! ท่าศาลา จากการปรบัฐานขอ้มลูของเรา อปุทานคา้ปลีก



22 

 

ทัง้หมดมีพืน้ท่ีเชา่เพิม่ขึน้จาก 176,821 ตารางเมตร ในปีที่แลว้เป็น 182,421 ตารางเมตร ซึ่งมาจากทัง้หมด 22 โครงการ โดยมี
รา้นคา้เฉพาะอยา่ง 8 แห่ง ซเูปอรส์โตร ์7 แห่ง ศนูยก์ารคา้แบบปิด 3 แห่ง คอมมนูิตีม้อลล ์3 แห่ง และหา้งสรรพสินคา้ 1 แห่ง 

รูปแบบการพฒันารา้นคา้ปลีกที่ไดร้บัความนิยมมากที่สดุในจงัหวดันครศรีธรรมราชคือ รา้นคา้เฉพาะอยา่ง ท่ีจ าหน่าย
เฟอรน์ิเจอรแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้าและของใชใ้นบา้น รูปแบบท่ีไดร้บัความนิยมรองลงมาคือซูเปอรส์โตร ์ท่ีใหบ้รกิารสินคา้อปุโภคบรโิภค 
รวมถงึของใชใ้นบา้นและของใชใ้นชีวิตประจ าวนั โครงการซูเปอรส์โตรท์ี่ไดร้บัความนิยม ไดแ้ก่ โลตสั บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์และแมค็
โคร 

จากการส ารวจ อตัราการเชา่ของโครงการคา้ปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราช โดยที่ไม่รวมรา้นคา้เฉพาะอยา่ง อยู่ที่ รอ้ยละ 
95.1 เพิม่ขึน้ 1.1 จดุ จากรอ้ยละ 94.0 ในปีก่อนหนา้ โดยภาพรวมของอตัราการเชา่ยงัคงทรงตวั เนื่องจากโครงการคา้ปลีกในจงัหวดั
นีม้ีกลุ่มเปา้หมายหลกั คือ ตลาดผูซ้ือ้ในทอ้งถิ่น และนกัท่องเที่ยวภายในประเทศ 

ในอนาคตอนัใกล ้โครงการคา้ปลีกในจงัหวดันครศรีธรรมราชยงัมจี านวนจ ากดั ถงึแมว้่าจะมีการเปิดตวัของแบรนด ์โก! ซึ่ง
เป็นสญัญาณของการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในจงัหวดันครศรีธรรมราช ในขณะที่รา้นคา้ปลีกรายย่อยยงัคงตอ้งเผชิญกบัความทา้ทาย
มากขึน้ ไมเ่พียงแต่การแข่งขนักบัผูค้า้ปลีกรายใหญ่เทา่นัน้ แต่รวมถึงก าลงัซือ้ของลกูคา้ที่ลดลงดว้ย ดงันัน้กลยทุธท์างการขายและ
การตลาดจากช่องทางตา่งๆ เช่น การคา้ออนไลน ์อาจเป็นกญุแจส าคญัที่ชว่ยลดความเส่ียงในการลงทนุใหก้บัทัง้ผูค้า้ปลีกและผูเ้ช่า
ไดด้ียิ่งขึน้ 

นโยบายของรัฐบาลทีเ่กี่ยวขอ้งทางการค้า  

ในปี พ.ศ. 2565 ทางรฐับาลมีการออกนโยบายต่าง ๆ เพื่อกระตุน้การใชจ้่ายภาคครวัเรือน ดงัต่อไปนี ้

โครงการเราชนะ 

โครงการ “เราชนะ” เป็นโครงการท่ีสนบัสนนุวงเงินช่วยเหลือ เยียวยา และชดเชยใหก้บัภาคประชาชน เกษตรกร และผูป้ระกอบการ ที่
ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของไวรสัโควิด-19  

ในปี พ.ศ. 2563 รฐับาลไทยไดอ้นุมตัิโครงการเราชนะเพื่อช่วยเหลือประชาชนที่มีรายไดน้อ้ยและธุรกิจขนาดเล็กกว่า 31.1 ลา้นคน 
และเมื่อวนัท่ี 19 มกราคม พ.ศ. 2564 คณะรฐัมนตรีไดพ้ิจารณาขยายโครงการนีส้  าหรบัประชาชนเพิ่มอีก 2.4 ลา้นคน โดยประชาชน
จะไดร้บัเงินช่วยเหลือจ านวน 7,000 บาท และไดม้ีมติขยายระยะเวลากรอบการใชเ้งินส าหรบัผูท่ี้ไดร้บัสิทธ์ิในระยะแรกจนถึงวนัท่ี 30 
มิถนุายน พ.ศ. 2564 

เนื่องจากในเดือนเมษายน พ.ศ. 2564 ประเทศไทยยงัคงมียอดผูต้ิดเชือ้ไวรสัโควิด-19 อยู่ในระดบัสงู ในการประชมุคณะรฐัมนตรีเมื่อ
วนัท่ี 11 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 รฐับาลจึงไดอ้นมุตัิเงินช่วยเหลือเพิ่มเติมอีก 2,000 บาทต่อคน รวมมลูค่าเงินช่วยเหลือทัง้หมด 9,000 
บาทต่อคนตลอดโครงการ ซึ่งประชาชนจะไดร้บัเงินช่วยเหลือเพิ่มเติมนี ้ในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2564 และตอ้งใชจ้่ายภายในเดือน
มิถุนายน พ.ศ. 2564 เมื่อโครงการนีสิ้น้สดุลงมีผูม้ีสิทธ์ิไดร้บัเงินช่วยเหลือจ านวนทัง้สิน้ 33.2 ลา้นคน และมีการใชจ้่ายรวมกว่า 273 
พนัลา้นบาท 

คณะรฐัมนตรีไดป้ระกาศยุติโครงการเราชนะ ในวนัที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2564 เนื่องจากวตัถปุระสงคข์องโครงการคือเพื่อสนบัสนนุ
คนไทยและกระตุน้การใชจ้่ายของผูบ้ริโภคในประเทศไทยหลงัการระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด -19 เมื่อเศรษฐกิจของประเทศไทยเริ่ม
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ปรับตัวดีขึน้ คณะรัฐมนตรีจึงตัดสินใจไม่ต่อขยายโครงการเราชนะ กล่าวโดยสรุป โครงการนีม้ีผู้เข้าร่วมโครงการและไดร้บัเงิน
ช่วยเหลือตลอดโครงการทัง้หมด 33.2 ลา้นคน โดยมียอดค่าใชจ้่ายรวมอยู่ที่ 2.73 แสนลา้นบาท 

โครงการเราเทีย่วดว้ยกนั 

โครงการ “เราเที่ยวดว้ยกนั” เป็นโครงการท่ีรฐับาลจดัขึน้เพื่อกระตุน้ใหป้ระชาชนเกิดการใชจ้า่ยผ่านการท่องเที่ยวภายในประเทศ 
เนื่องจากอตุสาหกรรมท่องเที่ยวไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากการระบาดของไวรสัโควิด-19 และจ านวนนกัท่องเที่ยวตา่งชาติที่ลดลง
อย่างมาก โครงการ “เราเที่ยวดว้ยกนั” ช่วยเหลือผ่านการใหส่้วนลดค่าโรงแรม และตั๋วเครื่องบิน พรอ้มทัง้คปูองส าหรบักิจกรรมในการ
ท่องเที่ยว  

โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัระยะที่ 2 เริ่มตน้ใน พ.ศ. 2563 และขยายระยะเวลาสิน้สดุเป็นวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2564 ในโครงการนี ้
รฐับาลจะสนบัสนนุค่าโรงแรมในอตัรารอ้ยละ 40 ของราคาหอ้งพกัต่อหอ้งต่อคืน สงูสดุ 3,000 บาทต่อคืน และไม่เกิน 15 คืน พรอ้ม
มอบคปูองอาหารและเครื่องดื่มมลูค่า 600 ถึง 900 บาท (600 บาทส าหรบัวนัหยดุสดุสปัดาห ์ และ 900 บาทส าหรบัวนัธรรมดา) 
นอกจากนัน้ รฐับาลจะชว่ยสนบัสนนุค่าตั๋วเครื่องบิน ในอตัรารอ้ยละ 40 ของมลูค่าตั๋วเครื่องบิน ไม่เกิน 2,000 บาทต่อที่นั่ง ผูเ้ขา้รว่ม
โครงการจะไดร้บัเงินคืนผ่าน G-Wallet เมื่อเดือนกมุภาพนัธ ์ พ.ศ. 2564 มกีารใชสิ้ทธ์ิหอ้งพกัเต็มจ านวนทัง้หมด 6 ลา้นหอ้งแลว้ 
ในขณะท่ีตั๋วเคร่ืองบิน เหลือ 1.35 ลา้นสิทธ์ิ 

ส่วนโครงการเราเที่ยวดว้ยกนัระยะที่ 3 ไดเ้ปิดตวัในเดือนกนัยายน พ.ศ. 2564 ภายใตเ้งื่อนไขเดียวกนักบัโครงการเราเที่ยวดว้ยกนั
ระยะท่ี 2 โดยมีระยะเวลาการใชสิ้ทธ์ิตัง้แตว่นัท่ี 8 ตลุาคม พ.ศ. 2564 ถงึ 31 มกราคม พ.ศ. 2565 โดยในระยะท่ี 3 นี ้มีใชสิ้ทธ์ิหอ้งพกั 
2 ลา้นสิทธ์ิใชเ้ต็มจ านวนแลว้เมื่อวนัท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ. 2564 ส่วนสิทธ์ิส าหรบัตั๋วเคร่ืองบินยงัคงมอียู่มากกวา่หน่ึงลา้นสิทธ์ิ 

เมื่อวนัท่ี 21 ธันวาคม พ.ศ. 2564 คณะรฐัมนตรียงัไดม้ีมติใหเ้พ่ิมสิทธ์ิในโครงการเราเท่ียวดว้ยกนั อีก 2 ลา้นสิทธ์ิ โดยผูล้งทะเบียน
ตอ้งจองหอ้งลว่งหนา้อย่างนอ้ย 7 วนั ระยะเวลาเริ่มโครงการ ณ วนัท่ีจดัท ารายงาน เริ่มตน้ตัง้แตว่นัท่ี 31 มกราคม ถึง 30 เมษายน 
พ.ศ. 2565 ส าหรบัเงื่อนไขในโครงการนี ้ผูท่ี้มีสิทธ์ิ จะไดร้บัการสนบัสนนุท่ีพกัจากรฐับาลในอตัรารอ้ยละ 40 รวมถึงเงินสนบัสนนุค่า
ตั๋วเครื่องบินในอตัรารอ้ยละ 40 เช่นเดียวกนักบัโครงการในระยะที่ 2 

โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัระยะที่ 4 เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 1 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 ถงึวนัท่ี 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 โดยในระยะที่ 4 นี ้ มี
การใหสิ้ทธ์ิหอ้งพกั 2 ลา้นสิทธ์ิ และไดม้ีการใชสิ้ทธ์ิเต็มจ านวนเป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ เน่ืองจากโครงการนีไ้ดร้บัความสนใจจากประชาชน
เป็นอย่างมาก รฐับาลจึงเพ่ิมสิทธ์ิใหอี้ก 1.5 ลา้นสิทธ์ิเริม่จากวนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2565 ถงึ วนัท่ี 31 ตลุาคม พ.ศ. 2565 และไดม้ี
การใชสิ้ทธ์ิทัง้หมดเช่นกนั  

ณ เดือนธันวาคม พ.ศ. 2565 โครงการเราเที่ยวดว้ยกนัระยะที่ 5 ไดถ้กูเสนอต่อคณะรัฐมนตรี โดยในระยะนีจ้ะใหสิ้ทธ์ิหอ้งพกัเพ่ิมอีก 
2 ลา้นสิทธ์ิ ซึ่งโครงการในระยะท่ี 5 คาดการณว์่าจะเริ่มในเดือนมกราคม พ.ศ. 2566 ถึงเดือนมถินุายน พ.ศ. 2566  

โครงการคนละคร่ึง 

โครงการ “คนละครึ่ง” เป็นโครงการกระตุน้เศรษฐกิจและการจบัจ่ายใชส้อยภายในประเทศของภาครฐั โดยเนน้ช่วยบรรเทาภาระ
ค่าใชจ้่ายกับภาคประชาชนครึ่งหนึ่ง เนื่องจากในช่วงการระบาดของไวรสัโควิด -19 ประชาชนมีการลดค่าใชจ้่ายที่ไม่จ าเป็นและ
ระมดัระวงัในการจบัจ่ายมากขึน้ รฐับาลจึงมีโครงการคนละครึ่ง เพื่อใหเ้งินสนบัสนนุการใชจ้่ายผ่าน G-wallet แก่ประชาชนในการซือ้
อาหารและผลิตภณัฑอ์ื่น ๆ โดยรฐับาลจะจ่ายครึง่หน่ึงของราคาซือ้และประชาชนจ่ายอีกครึง่หน่ึง 
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ในพ.ศ. 2563 รฐับาลไดอ้อกมาตรการโครงการคนละครึ่งเป็นครัง้แรก เมื่อวันที่ 2 ธันวาคมพ.ศ. 2563 ต่อมา รฐับาลไดพ้ิจารณา
ขยายระยะเวลาโครงการคนละครึง่ระยะที่ 2 ดว้ยการเพ่ิมสิทธ์ิอีก 5 ลา้นสิทธ์ิ ภายใตเ้งื่อนไขเดียวกนักบัระยะท่ี 1 โดยรฐับาลจะช่วย
จ่ายค่าอาหาร เครื่องดื่ม และสินคา้ทั่วไป ในอัตรารอ้ยละ 50 ของค่าใชจ้่าย โดยไม่เกิน 150 บาทต่อคนต่อวนั ส าหรบัโครงการใน
ระยะที่ 2 นีไ้ดม้ีการเพิ่มวงเงินตลอดโครงการเป็น 3,500 บาทต่อคน ระยะเวลาโครงการตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม ถึง 31 มีนาคม พ.ศ. 
2564 ผูท้ี่ไดล้งทะเบียนในระยะที่ 1 จะสามารถเขา้ร่วมระยะที่ 2 ไดโ้ดยอตัโนมตัิ แต่มีเงื่อนไขว่า ตอ้งใชเ้งินจ านวน 3,000 บาท ใน
ระยะที่ 1 ภายในสิน้ปี พ.ศ. 2563 

เมื่อวนัท่ี 1 มิถนุายน พ.ศ. 2564 รฐับาลไดอ้นมุตัิโครงการคนละครึง่ระยะที่ 3 อย่างต่อเนื่อง ภายใตโ้ครงการระยะที่ 3 นี ้ผูเ้ขา้รว่มจะ
ไดร้บัส่วนลดในอตัรารอ้ยละ 50 ส าหรบัการซือ้สินคา้ สงูสดุ 150 บาทต่อคนต่อวนั และสงูสดุ 3,000 บาทตลอดโครงการ ระยะเวลา
โครงการตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม ถึง 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 โดยผูใ้ชสิ้ทธ์ิจะตอ้งช าระเงินผ่านแอปพลิเคชนั Pao Tang ณ รา้นคา้ที่
รว่มรายการ คณุสมบตัิของผูท่ี้มีสิทธ์ิเขา้รว่มโครงการและการใชจ้่ายมีเงื่อนไขเหมือนกบัโครงการในระยะท่ี 1 

เมื่อวนัท่ี 20 ตลุาคม พ.ศ. 2564 คณะรฐัมนตรีมีมติใหเ้พิ่มวงเงินในโครงการคนละครึง่ระยะที่ 3 อีก 1,500 บาทต่อคน โดยจ่ายเงินใน
เดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2564 รวมจ านวนเงินทัง้สิน้ 4,500 บาทตลอดโครงการ โดยรฐับาลจะแบ่งจ่ายเงินครัง้ละ 1,500 บาทในแต่
ละเดือน ครัง้ที่ 1 ในวนัที่ 1 กรกฎาคม ครัง้ที่ 2 ในวนัที่ 1 ตุลาคม และครัง้ที่ 3 ในวนัที่ 1 พฤศจิกายน โดยจะจ่ายเงินผ่านจี-วอลเล็ท 
(G-Wallet) หรือ ฟีเจอรท์ี่อยู่ในแอปพลิเคชนั เป๋าตงั ซึ่งใชท้  าธุรกรรมทางการเงินออนไลนเ์ท่านัน้ โครงการคนละครึ่งระยะที่ 3 นี ้ใน
ทา้ยท่ีสดุมีผูใ้ชสิ้ทธ์ิสะสมทัง้หมดถึง 28 ลา้นคน 

เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2564 คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบโครงการคนละครึ่งระยะที่ 4 เพื่อหวังกระตุน้เศรษฐกิจและรกัษา
ก าลงัซือ้ของประชาชนภายในประเทศ ภายใตโ้ครงการนี ้รฐับาลจะยงัคงสนบัสนุนรอ้ยละ 50 ของค่าอาหาร เครื่องดื่ม และสินคา้
ทั่วไป สงูสดุ 150 บาทต่อวนัต่อคน ทัง้หมด 3,000 บาทตลอดโครงการ อย่างไรก็ตาม ผูม้ีสิทธ์ิในโครงการคนละครึ่งระยะท่ี 3 ตอ้งใช้
เงินใหห้มดภายในวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 เนื่องจากยอดเงินคงเหลือไม่สามารถน าไปใชต้่อในระยะที่ 4 ได ้โดยโครงการคนละ
ครึง่ระยะที่ 4 ณ วนัท่ีท ารายงานฉบบันี ้จะเริ่มใชห้ลงัจากระยะที่ 3 สิน้สดุลง ตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนาคม ถึง 30 เมษายน พ.ศ. 2565 

โครงการคนละครึ่งระยะที่ 5 เริ่มตน้ขึน้ในวันที่ 1 กันยายน พ.ศ. 2565 ไปจนถึงวันที่ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2565 โดยมีการจัดสรร
งบประมาณสนบัสนุนใหเ้หลือคนละ 800 บาท โครงการคนละครึ่งระยะที่ 5 นีม้ีผูเ้ขา้ร่วมโครงการทัง้หมด 26 ลา้นคน มลูค่าทัง้หมด
ของโครงการจึงคิดเป็น 3.6 หมื่นลา้นบาท 

แมโ้ครงการดังกล่าวจะสรา้งเงินหมุนเวียนภายในประเทศไดม้ากกว่า 400,000 ลา้นบาทในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา แต่รฐับาลมองว่า
โครงการนีไ้ม่มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งขยายในระยะที่ 6 เนื่องจากการบรโิภคภายในประเทศและการท่องเที่ยวเริ่มฟ้ืนตวัแลว้ 

โครงการย่ิงใช้ย่ิงได้ 

โครงการ “ยิ่งใชย้ิ่งได”้ เป็นโครงการกระตุน้เศรษฐกจิผ่านการใชจ้่ายค่าสินคา้หรือบรกิาร เพื่อบรรเทาผลกระทบจากการระบาดของโค
วิด-19 ที่มีต่อเศรษฐกิจ ผ่านการแจกบตัรก านลัอิเล็กทรอนิกส ์(e-Voucher) ที่เชื่อมต่อกับบญัชี จี-วอลเล็ท (G-Wallet) โดยมุ่งเนน้
ผูใ้ชท้ี่อยู่ในกลุ่มรายไดร้ะดบักลางถึงสงู เพื่อกระตุน้ก าลงัซือ้ในประเทศในช่วงเศรษฐกิจตกต ่า 

เมื่อวันที่ 1 มิถุนายน พ.ศ. 2564 รฐับาลมีมติอนุมัติโครงการยิ่งใชย้ิ่งได ้ภายใตโ้ครงการนีผู้ท่ี้มีสิทธ์ิจะตอ้งใชจ้่ายระหว่างวนัท่ี 1 
กรกฎาคม ถึง 30 กนัยายน พ.ศ. 2564 กบัผูป้ระกอบการจดทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่มที่ติดตัง้แอปพลิเคชนั “ถงุเงิน” ที่เขา้รว่มโครงการ 
โดยจะไดร้บัวงเงินสนบัสนุนในรูปของ บตัรก านลัอิเล็กทรอนิกส ์รฐับาลไดก้ าหนดการใชจ้่ายรายวนัสงูสดุที่วนัละ 5,000 บาท วงเงิน
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ใชจ้่ายที่จะน ามาค านวณสิทธิ บตัรก านลัอิเล็กทรอนิกสไ์ม่เกิน 60,000 บาทต่อคน และจะไดร้บัสิทธิบตัรก านลัอิเล็กทรอนิกสผ่์านจี-
วอลเล็ทเท่านัน้ มลูค่าสงูสดุไม่เกิน 7,000 บาทต่อคนตลอดระยะเวลาโครงการ โดยบตัรก านลัอิเล็กทรอนิกสส์ามารถใชไ้ด ้ณ รา้นคา้
ที่รว่มรายการ ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2564 อย่างไรก็ตาม ผูเ้ขา้รว่มโครงการนีจ้ะไม่สามารถเขา้รว่มโครงการคนละครึง่ระยะ
ที่ 3 ได ้

เมื่อวนัท่ี 20 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 รฐับาลไดพ้ิจารณาขยายระยะเวลาการใชจ้่ายเป็นสิน้สดุในวนัท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2564 และ
เพิ่มยอดใชจ้่ายรายวนัเป็น 10,000 บาทต่อวนั และใหบ้ตัรก านลัอิเล็กทรอนิกสม์ลูค่าสงูสดุ 10,000 บาท เนื่องจากโครงการยิ่งใชย้ิ่ง
ไดไ้ดร้บัความสนใจนอ้ย โดยมีผูล้งทะเบียนเพียง 450,000 คน จากทัง้หมด 4 ลา้นสิทธ์ิ 

รฐับาลไดร้ายงานว่า มีผูเ้ขา้ร่วมโครงการยิ่งใชย้ิ่งไดเ้พียง 91,952 คนเท่านัน้ โดยโครงการนีส้รา้งรายไดเ้พียง 3,800 ลา้นบาท ซึ่งอยู่
ในเกณฑค์่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกับโครงการคนละครึ่ง ที่สามารถสรา้งรายไดถ้ึงเกือบ 224,000 ลา้นบาท เนื่องจากการมีโครงการมี
ผูเ้ขา้รว่มนอ้ย โครงการยิ่งใชย้ิ่งไดจ้ึงถือว่าเป็นโครงการท่ีไม่ไดร้บัการพิจารณาใหม้ีส่วนต่อขยาย 

โครงการช้อปดีมีคืน 

โครงการ “ชอ้ปดีมีคืน” เป็นโครงการที่ช่วยกระตุน้การใชจ้่ายในภาคคา้ปลีกภายในประเทศ โดยเฉพาะในช่วงสิน้ปี ซึ่งโครงการนีไ้ด้
อนุมัติครัง้แรกในปี พ.ศ. 2563 โดยโครงการนีจ้ะช่วยใหผู้ม้ีหนา้ที่เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดา สามารถน าค่าใชจ้่ายจากการซือ้
สินคา้และค่าบริการที่จดทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นรา้นคา้ปลีกขนาดกลางถึงขนาดใหญ่ (ภายใตเ้งื่อนไขที่ก าหนด) 
ตามจ านวนที่จ่ายจรงิแต่ไม่เกิน 30,000 บาท มาหกัลดหย่อนภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดาส าหรบัปีภาษี พ.ศ. 2565   

เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2564 รัฐบาลไดอ้นุมัติโครงการช้อปดีมีคืน โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาสามารถน า
ค่าใชจ้่ายมลูค่าสงูสดุ 30,000 บาท ในการซือ้สินคา้ ไดแ้ก่ สินคา้ต่าง ๆ หนงัสือ และสินคา้หน่ึงต าบล หน่ึงผลิตภณัฑ ์(OTOP) แต่ไม่
รวมเครื่องดื่มแอลกอฮอล ์ยาสูบ สลากกินแบ่ง น า้มันเชือ้เพลิง ที่พัก และตั๋วเครื่องบิน โครงการชอ้ปดีมีคืน นี ้จะเริ่มตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม ถึง 15 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 โดยผูท้ี่เขา้รว่มโครงการคนละครึง่สามารถเขา้รว่มโครงการชอ้ปดีมีคืนไดโ้ดยไม่มีขอ้ยกเวน้ 

คณะรฐัมนตรีอนุมตัิโครงการ “ชอ้ปดีมีคืน” ส าหรบัปี พ.ศ. 2566 ซึ่งโครงการจะเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2566 จนถึงวนัที่ 15 
กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 ซึ่งมีมาตราที่ต่างไปจากปี พ.ศ. 2565 โดยผูเ้สียภาษีสามารถลดหย่อนภาษีตามจ านวนที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน
40,000 บาท โดยยื่นใบก ากับภาษีแบบกระดาษ มูลค่ารวมไม่เกิน 30,000 บาท และใบก ากับภาษีอิเล็กทรอนิกสม์ลูค่ารวมไม่เกิน 
10,000 บาท เพื่อใชใ้นการลดหย่อนภาษีส าหรบัปีภาษี พ.ศ. 2566 โดยมีเงื่อนไขว่า ใบก ากบัภาษีที่ใชป้ระกอบการลดหย่อนตอ้งมา
จากการซือ้สินคา้และบริการ จากผูป้ระกอบการที่มีหนา้รา้น หรือ รา้นคา้ออนไลนท์ี่จดทะเบียนภาษีมูลค่ าเพิ่ม (VAT) สินคา้หนึ่ง
ต าบล หนึ่งผลิตภณัฑ ์(OTOP) รวมถึงหนงัสือ ทัง้ที่เป็นส่ิงพิมพห์รืออิเล็กทรอนิกส ์(E-Book) ทกุประเภท 

3.2 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และช่องทางการจ าหน่าย 

 กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของกองทนุรวม จะแบง่เป็น 2 กลุม่ ไดแ้ก ่

1. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกั (Anchor Tenant) ซึง่โดยส่วนใหญ่จะเป็นลกูคา้ที่ท  าธุรกิจประเภท ไฮเปอร/์ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และรา้น
ขายสินคา้เฉพาะอย่าง (Category Killer) โดยกลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกันีจ้ะเป็นส่ิงดงึดดู (Magnet) ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) 

รายอื่น ๆ ใหเ้ขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่น ๆ ภายในโครงการของกองทนุรวม 

2. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) ซึง่จะประกอบดว้ย รา้นคา้ตา่ง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นใหเ้ช่าวีดีโอ รา้นซกั
รีด รา้นขายหนงัสือ รา้นขายดอกไม ้ธนาคาร และ รา้นคา้ปลีกอื่น ๆ เป็นตน้ 
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 ช่องทางการจ าหน่ายของกองทนุรวม 

 กองทนุรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งจะเป็นผูจ้ดั
จ าหน่ายและส่งมอบพืน้ท่ีเชา่ใหแ้ก่ผูเ้ชา่โดยตรง 

4) ปัจจัยความเสี่ยง 

 การลงทุนในหน่วยลงทนุมีความเส่ียง นอกเหนือจากขอ้มลูอื่น ๆ ในเอกสารฉบบันี ้ผูล้งทุนควรใชว้ิจารณญาณของตนเองและ
พิจารณาปัจจัยความเส่ียงที่จะกล่าวต่อไปนี ้ดว้ยความรอบคอบ ก่อนตัดสินใจลงทุนในหน่วยลงทุน เอกสารฉบับนีม้ีขอ้ความใน
ลกัษณะที่เป็นการคาดการณใ์นอนาคต (Forward-Looking Statements) ซึ่งมีความเส่ียง ความไม่แน่นอน และอยู่บนสมมติฐานที่
ก าหนด ผลประกอบการของกองทนุรวมที่เกิดขึน้จรงิกบัการคาดการณใ์นอนาคตอาจมีความแตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคัญอนัเป็นผล
มาจากปัจจยัหลายประการ รวมถึงปัจจยัความเส่ียงดงัที่จะกล่าวต่อไปนี ้และปัจจัยอื่น ๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี ้หากความ
เส่ียงทัง้หลายที่กล่าวถึงเหล่านีเ้กิดขึน้จริง การด าเนินงาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถใน
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้ับผลกระทบในทางลบ ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน อาจลดลง และผูล้งทุนอาจได้รับผล
เสียหายต่อเงินลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด 
 เวน้แต่จะไดร้ะบุไวใ้นปัจจัยความเส่ียงที่เก่ียวข้องในเอกสารฉบับนี ้กองทุนรวมหรือบริษัทจัดการต่างไม่อยู่ในสถานะที่จะ
สามารถค านวณผลกระทบทางการเงิน หรือผลกระทบในดา้นอื่นของปัจจยัความเส่ียงที่แสดงไวใ้นส่วนนี ้นอกจากนี ้ปัจจยัความ
เส่ียงต่าง ๆ ที่ระบุในเอกสารนีอ้าจไม่ใช่ปัจจัยความเส่ียงทั้งหมด โดยอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งกองทุนรวมอาจไม่ทราบใน
ขณะนี ้หรือเป็นปัจจยัความเส่ียงที่อาจถือว่าไม่ส าคญัในปัจจบุนัแต่อาจกลายเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีความส าคญัในอนาคต ที่อาจ
มีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน โอกาสทางธุรกิจ ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายเงินปัน
ผลหรือราคาซือ้ขายของหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
 นกัลงทนุควรตระหนกัวา่ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุอาจมคีวามผนัผวน ผูล้งทนุควรรบัทราบว่าผูล้งทนุอาจไม่สามารถไดค้ืนเงิน
ลงทนุไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 
1 บริษัทจัดการอาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทุนรวมให้ประสบความส าเร็จได้  

 ความสามารถของบรษิัทจดัการในการด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทนุท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัเกณฑก์ารลงทนุของกองทนุรวม และการไดร้บั
เงื่อนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้า่จะสามารถด าเนินงานตามกลยทุธข์องกองทนุรวมใหป้ระสบ
ความส าเร็จ หรือจะสามารถด าเนินการดงักล่าวไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม นอกจากนี ้การตดัสินใจโดยบริษัทจดัการ
อาจส่งผลใหก้องทนุรวมขาดทนุ หรือไม่สามารถใชโ้อกาสทางธุรกิจใหป้ระสบความส าเร็จได ้

 บริษัทจดัการจะเป็นผูร้บัผิดชอบการบริหารจดัการตามปกติธุระ (day-to-day management) หรือควบคุมการด าเนินธุรกิจ
ของกองทุนรวมภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูด้แูลผลประโยชน ์ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตดัสินใจของบรษิัท
จัดการเก่ียวกับกลยุทธท์ี่บริษัทจดัการน ามาใช ้หรือการลงทุนของกองทุนรวม ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่บริษัท
จดัการไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทุนรวมใหป้ระสบความส าเร็จอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการ
ด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม และราคาของหน่วยลงทนุท่ีอาจ
ลดลง 
 

2 ความส าเร็จของกองทุนรวมขึน้อยู่กับความสามารถของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการด าเนินงาน

และการจัดการอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซ่ึงหากไม่สามารถด าเนินการหรือ

จัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล อาจก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าของ
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อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุน

รวม 

 บริษัทจัดการเป็นผูบ้ริหารจดัการกองทุนรวม  โดยบริษัทจดัการได้เขา้ท าสัญญาว่าจา้งบริหารอสังหาริมทรพัยก์ับผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหท้ าหนา้ที่บริหารจัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนตามปกติธุระ 
(day-to-day management) ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงตอ้งพึ่งพาผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตามสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีความรบัผิดชอบดา้น
ต่าง ๆ ภายใตก้ารควบคุมดูแลของบริษัทจดัการ ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมลงทนุ ไดแ้ก่ การจดัการการเช่า การท าการตลาดพืน้ท่ีใหเ้ช่า การบ ารุงรกัษา ความมั่นคงและความปลอดภยัของอาคาร และการ
บรหิารจดัการทางการเงิน ทัง้นี ้หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่อาจจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทุน
รวมลงทนุไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม
ลงทุน และ/หรือรายไดค้่าเช่าที่กองทุนรวมควรจะไดร้ับ และประกอบกับการที่บริษัทจัดการไม่สามารถด าเนินการหรือจัดการ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยอ์ย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ ซึ่งรวมถึงหนีต้ามสญัญาเงินกู ้
(ถา้มี) นอกจากนี ้การเปล่ียนแปลงในทางลบใด ๆ ท่ีมีผลกระทบต่อความสมัพนัธข์องบรษิัทจดัการกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจ
เป็นอุปสรรคขัดขวางความสามารถของบริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการบริหารจัดการกองทุนรวม และ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนได ้นอกจากนี ้หาก โลตัส ไม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะ
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญาว่าจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ กองทุนรวมอาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบริหาร
จัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพเช่นเดียวกับ โลตัส หรืออาจไม่
สามารถแต่งตั้งบุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 
3 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และการต่อสัญญาเช่า 

 ฐานะการเงินของกองทนุรวมขึน้อยู่กบัการหาผูเ้ช่ามาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุน

ไดอ้ย่างต่อเนื่องบนเงื่อนไขทางการคา้ที่ดี เนื่องจากรายไดข้องกองทนุรวมจะประกอบดว้ยค่าเช่าและรายไดค้่าบรกิารที่ไดจ้ากลกูคา้

กลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก กองทุนรวมจึงตกอยู่ภายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจนี ้ซึ่งรวมถึงความ

เส่ียงจากของอตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าจากกลุ่มลกูคา้ในธุรกิจคา้ปลีกที่อาจลดลงได ้ดงันัน้ ฐานะการเงินท่ีดอ้ยลงของผูเ้ช่าราย

ส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือหลายรายหรือผูเ้ช่ารายย่อยจ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง อาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั

ต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม  
 

 นอกจากนี ้การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าระยะยาวซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่ง

รวมถึงโลตสั บรษิัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) บรษิัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ากดั บรษิัท ยมั เรสเทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่น

แนล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตช้ื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความน่าสนใจของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผู้

เช่ารายอื่นหรือของลกูคา้ได ้
 

4 ในอนาคต กองทุนรวมอาจต้องหาแหล่งเงินทุนจากภายนอก เช่น การกู้ยืมเงิน เป็นต้น ซ่ึงอาจมีเงื่อนไขที่ไม่เป็นที่

ยอมรับได้ หรือกองทุนรวมอาจไม่สามารถหาแหล่งเงนิทุนดังกล่าวได้ 
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 กองทุนรวมอาจจ าเป็นตอ้งมีค่าใชจ้่ายเป็นครัง้คราวเพื่อการลงทุนส าหรบัการตกแต่ง และ/หรือซ่อมแซมเพื่อรกัษาศกัยภาพ

ในการแข่งขัน และคงความสามารถในการสรา้งรายไดข้องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุน รวมลงทุน 

นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจตอ้งการเงินทุนจ านวนมากเพื่อใชล้งทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม

จะลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในโครงการและกฎหมายหลกัทรพัย ์หากกองทุนรวมมีก าไรสทุธิในปีใด กองทุน

รวมตอ้งจ่ายเงินปันผลประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างนอ้ยในอตัรารอ้ยละ 90 (หรือในอตัรารอ้ยละใด ๆ ที่กฎหมายหลกัทรพัย์

อนุญาตใหท้ าไดเ้ป็นครัง้คราว) ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรในปีดงักล่าว ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสะสม อาจ

จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าวได ้โดยก าไรสทุธิและก าไรสะสมนัน้จะไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการ

ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน อย่างไรก็ตาม การ

จ่ายเงินปันผลดงักล่าวจะท าไดต้่อเมื่อไม่ท าใหก้องทนุรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผล

นัน้ โปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในขอ้ 7 "ขอ้ก าหนด นโยบาย และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน" เนื่องจากเงื่อนไขเรื่อง

การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวขา้งตน้ ประกอบกับนโยบายการจ่ายเงินปันผลที่กองทุนรวมก าหนดไวว้่าจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าอตัรารอ้ยละ 

90 ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร  ดงันัน้ กองทนุรวมอาจไม่สามารถใชก้ระแสเงินสดจากการด าเนินงานเพื่อใชเ้ป็น

เงินทนุในอนาคต หรือเพื่อใชใ้นการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ 

 กองทนุรวมอาจไม่สามารถก่อหนีเ้พิ่มเตมิหรือระดมทนุไดต้ามระยะเวลาที่ตอ้งการ หรือภายใตเ้งื่อนไขที่กองทนุรวมยอมรบัได ้

ทัง้นี ้กองทุนรวมสามารถก่อหนีไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิตามที่ระบุไวใ้นโครงการและกฎหมายหลกัทรพัย ์ทัง้นี ้

หากมีการก่อหนี ้กองทนุรวมจะมีหนา้ที่ในการช าระหนี ้โดยหนา้ที่ในการช าระหนีน้ัน้อาจเพิ่มสงูขึน้เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ที่สงูขึน้ใน

อนาคต ทัง้นี ้เนื่องจากกองทุนรวมตอ้งจ่ายเงินปันผลในอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร

ในแต่ละปี ดังนั้น กองทุนรวมจึงอาจไม่มีเงินสดเพียงพอต่อการช าระคืนหนี ้ซึ่งหากกองทุนรวมไม่สามารถช าระคืนหนีไ้ด้  หรือไม่

สามารถปฏิบตัิตามค ารบัรอง ขอ้ตกลง หรือภาระผกูพนัของตนภายใตส้ญัญาสินเชื่อ ส่งผลใหอ้าจมีการยกเลิกวงเงินสินเชื่อบางส่วน

หรือทัง้หมด หรืออาจถือเป็นการปฏิบตัิผิดสญัญาอื่น (cross default) ที่อาจตอ้งช าระค่าปรบั หรืออาจมีการเรียกใหช้ าระหนีก้่อนถึง

ก าหนดช าระ ซึ่งหากเกิดเหตกุารณด์งักล่าวไม่ว่าจะเกิดขึน้บางส่วนหรือทัง้หมด อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะ

การเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

5 ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของธุรกิจให้เช่าพืน้ทีเ่พื่อการค้าปลีกและการเพิ่มขึน้ของต้นทุนในการด าเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายเพื่อลงทุนและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงนิ และ

ผลการด าเนินงานของกองทุนรวม 

 ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจได้รับผลกระทบหากค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ เพิ่มขึน้โดยไม่สอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้นอกเหนือจากปัจจยัอื่น ๆ ท่ีกล่าวถึงในเอกสารฉบบั

นี ้ปัจจัยที่อาจท าใหต้น้ทุนการด าเนินงาน และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ กองทุนรวม

ลงทนุเพิ่มสงูขึน้ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะเรื่องดงัต่อไปนี ้

• การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรือนโยบายของรฐับาลที่ท  าใหม้ีค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ในการปฏิบตัิตามกฎหมาย 

กฎระเบียบ หรือนโยบายที่เปล่ียนแปลงไปดงักล่าว 
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• การยกเลิกการยกเวน้การเรียกเก็บภาษีเงินไดน้ิติบุคคลของกองทุนรวม ซึ่งคิดจากรายไดข้องอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าธรรมเนียมในการบริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์และค่าธรรมเนียมการ

จัดการกองทุนรวมที่ตอ้งจ่ายให้แก่บริษัทจัดการ (ซึ่งตอ้งไม่เกินอัตรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี และรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมูลค่า

สินทรพัยส์ทุธิ ตามล าดบั) และ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน การซ่อมแซม และการบ ารุงรกัษา 
 

 นอกจากนี ้กองทนุรวมอาจมีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทนุและค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีมิไดเ้กิดขึน้ตามปกต ิเนื่องมาจากการซอ่มแซมและ

บ ารุงรกัษาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่สงู และอาจเกิดค่าใชจ้่ายที่ไม่สามารถคาดการณไ์ดล่้วงหนา้ ดังนั้น ค่าใชจ้่า ยที่

เกิดขึน้และระยะเวลาที่ตอ้งช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทนุรวม หากอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการ

เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้พียงพอต่อคา่ใชจ้่ายในการด าเนินงาน การช าระหนี ้และค่าใชจ้่ายเพื่อการ

ลงทนุ หรือเพียงพอต่อการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและค่าใชจ้า่ยอื่น ๆ ท่ีไม่สามารถเรียกเก็บจากผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนแลว้ รายไดแ้ละความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมอาจไดร้บั

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั 

 ปัจจัยทั้งหลายเหล่านีอ้าจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมลงทนุ ตลอดจนรายไดค้่าเช่า และค่าบรกิารสทุธิที่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุน

รวมลงทนุ ซึ่งการประเมินมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนจะสะทอ้นถึงปัจจยัดงักล่าว 

ดงันัน้ มลูค่าที่ไดจ้ากการประเมินดงักล่าวอาจผนัผวนในทางลบอย่างมีนยัส าคญั 
 

6 กองทุนรวมจะต้องพึ่งพิงผู้เช่าหลักคือโลตัส ในการใช้ชื่อ "เทสโก้" "โลตัส" และ "โลตัส" และการลงทุนในทรัพยส์ิน

เพิ่มเติมในอนาคตภายใต้สิทธิทีจ่ะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

 กองทุนรวมตัง้ใจที่จะใชป้ระโยชนจ์ากประสบการณแ์ละผลประกอบการที่เป็นที่ยอมรบัอันยาวนานของ  โลตัส ในดา้นการ

บรหิารจดัการและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และชื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ในการดงึดดูผูเ้ช่าที่มีชื่อเสียง การรกัษาความสมัพนัธ์

กับผู้เช่า และการดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาในห้าง ตลอดจนการบ ารุงรักษาและการจัดการอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนและการแสวงหาโอกาสในการลงทุน กองทุนรวมอาจเลือกที่จะลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากโลตสั ภายใตสิ้ทธิที่จะปฏิเสธก่อน (right of first refusal) ตามที่โลตสั ไดต้กลง

ไวก้ับกองทุนรวม ดงันัน้ กองทุนรวมจะพึ่งพิงสิทธิที่จะใชช้ื่อ "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่งเป็นชื่อที่รูจ้กักันดีในธุรกิจคา้ปลีกและ

การรกัษาความสมัพนัธก์ับโลตสั อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้สืบเนื่องจากการตรวจสอบบรษิัทต่าง ๆ กว่า 15 บริษัท นบัตัง้แต่ปี 2550 

หน่วยงานที่มีอ  านาจไดด้  าเนินการตรวจสอบ โลตสั ว่ามีการประกอบธุรกิจที่มีลกัษณะเป็นการฝ่าฝืนขอ้ก าหนดตามพระราชบญัญัติ

การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ("พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว") ในเรื่องการถือหุน้แทนคนต่างดา้ว อย่างไร

ก็ตาม โลตสั เชื่อว่าโลตสัไดป้ฏิบตัิตามและยงัคงปฏิบตัิตาม พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว นอกจากนี ้เท่าที่โลตสั ทราบ 

ยงัไม่มีองคก์รก ากับดูแลใด (ซึ่งรวมถึงกระทรวงพาณิชย)์ ประกาศก าหนดแนวทางการพิจารณาเก่ียวกบัพฤติการณท์ี่ถือเป็นการถือ

หุน้แทนคนต่างดา้วตาม พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว 
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 อย่างไรก็ตาม หากในอนาคตมีการน าเรื่องดงักล่าวขึน้สู่การพิจารณาของศาลและหากโลตสัถกูพิจารณาโดยค าพิพากษาของ

ศาลว่าประกอบธุรกิจโดยฝ่าฝืน พรบ. การประกอบธุรกิจของคนต่างดา้วแลว้ อาจมีผลกระทบต่อ โลตัส ในฐานะผู้เช่าหลักและ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม และอาจส่งผลใหก้องทุนรวมไม่ไดร้บัประโยชนต์่าง ๆ ซึ่งรวมถึงสิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (right 

of first refusal) และสิทธิในการใชช้ื่อ  "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" ซึ่งหากกองทนุรวมไม่สามารถใชช้ื่อ  "เทสโก"้ "โลตสั" และ "โลตสั" 

หรือหากโลตสั ไม่สามารถใหก้ารสนบัสนนุในเรื่องต่าง ๆ ที่กองทนุรวมตอ้งการในอนาคต ผลการด าเนินงาน และโอกาสในการเติบโต

ในอนาคตของกองทุนรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั ดว้ยเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ โลตสั เห็นว่าโอกาสที่จะเกิด

ผลกระทบดงักล่าวอาจเป็นไปไดไ้ม่มาก 
 

7 กองทุนรวมและผู้เช่าในศูนยก์ารค้าบางแห่งต้องเผชิญกับการแข่งขันจากศูนยก์ารค้า ไฮเปอร ์มารเ์ก็ต และร้านค้าปลีก

อื่น ๆ ทีต่ั้งอยู่ในบริเวณทีมี่กลุ่มเป้าหมายเดียวกันและการแข่งขันจากช่องทางค้าปลีกอื่น ๆ  

 ศนูยก์ารคา้ และไฮเปอรม์ารเ์ก็ตมีการแข่งขนักนัอย่างสงูเพื่อดงึดดูลกูคา้ ส่วนศนูยก์ารคา้ปลีกประเภทอื่นก็มีการแข่งขนักับผู้

เช่าของกองทุนรวมเพื่อแย่งชิงลกูคา้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของผูเ้ช่าของกองทุนรวม และส่งผลต่อความสามารถในการ

จ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่า กองทุนรวมอาจได้รบัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัหากคู่แข่งมีการพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้

ปลีกของตนอย่างดี หรือประสบความส าเร็จในการดึงดดูผูซ้ือ้มากกว่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวม

ลงทุน นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการที่เช่าพืน้ที่ของกองทุนรวมตอ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง และ

การแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการคา้ปลีกในรูปแบบอื่น ๆ เช่น การขายแบบส่ง (warehouse sale) การซือ้ขายผ่านอินเตอรเ์น็ต และการขาย

ผ่านทางโทรทศัน ์นอกจากนี ้ความสามารถในการช าระเงินค่าเช่าบางส่วนของผูเ้ช่าจะขึ ้นอยู่กับรายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่า หาก

รายไดจ้ากการขายของผูเ้ช่าลดลงเนื่องจากผูเ้ช่าเหล่านีป้ระสบกับภาวะการแข่งขนั อตัราค่าเช่าที่จ่ายอาจลดลงและกระแสเงินสด

ของกองทนุรวมจะลดลงตามไปดว้ย 

  นอกจากนี ้รายไดแ้ละราคาตลาดของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะขึน้อยู่กับ

ความสามารถในการแข่งขนัของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้เมื่อเทียบกบัอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าอื่น ๆ  
 

8 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนมีความเสี่ยงจากการทีผู้่เช่าอาจไม่ต่ออายุสัญญา

เช่าและความเสี่ยงจากการสญูเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 

  อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งอาจประสบกับเหตุการณท์ี่สัญญาเช่าจ านวน
มากจะครบก าหนดอายใุนช่วงเวลาเดียวกนั จ านวนของสญัญาเช่าที่มีการต่ออายแุละการค านวณค่าเชา่เป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบตอ่
รายไดข้องกองทนุรวม ซึ่งในช่วงตลาดขาลง การท่ีสญัญาเช่าจ านวนมากครบก าหนดอายอุาจน าไปสู่อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าที่
ลดลง ซึ่งจะท าใหร้ายไดจ้ากค่าเช่าลดต ่าลงและจะส่งผลใหร้ายไดข้องกองทุนรวมลดลง นอกจากนี ้ดว้ยสภาวะของตลาด ผูเ้ช่าอาจ
ต่ออายุสญัญาเช่าภายใตเ้งื่อนไขที่กองทุนรวมไดร้บัประโยชนด์อ้ยลงกว่าที่ เคยไดร้บัตามสญัญาเช่าที่มีอยู่ในปัจจุบนัหากอตัราค่า
เช่าใหม่เมื่อมีการต่ออายหุรือเมื่อมีการใหเ้ช่าใหม่ต ่ากว่าอตัราที่คาดว่าจะไดร้บัอย่างมีนยัส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อ
ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทุนรวม นอกจากนี ้หากมีผูเ้ช่ารายใดบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุการเช่า 
บริษัทจัดการไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทุนรวมจะสามารถน าพืน้ที่ว่างออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอัตราค่าเช่าเดิม ส าหรบัขอ้มูล
เพิ่มเติมเก่ียวกบัรายละเอียดสญัญาเช่าของกองทนุรวมที่จะหมดอาย ุโปรดพิจารณาขอ้มลูเพิ่มเติมในขอ้ 4.2.6 "วนัสิน้สดุระยะเวลา
การเช่า" ในเอกสารฉบบันี ้
  นอกจากนี ้การบอกเลิกหรือการไม่ต่ออายุสัญญาเช่าของผูเ้ช่าระยะยาวซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลกัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย ซึ่ง
รวมถึงโลตสั บรษิัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) บรษิัท เอ็มเค เรสโตรองต ์จ ากดั บรษิัท ยมั เรสเทอรองตส ์อินเตอรเ์นชั่น



31 

 

แนล (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งประกอบธุรกิจภายใตช้ื่อ KFC ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) หรือธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อความน่าสนใจของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผู้
เช่ารายอื่นหรือของลกูคา้ได ้
 

9 ความเสียหายหรือความสูญเสียทีอ่าจเกิดขึน้หากอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุน

ไม่ได้รับความคุ้มครองตามกรมธรรมป์ระกันภัย 

  กองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีและจะจดัใหม้ีกรมธรรมป์ระกนัภยัที่ครอบคลมุทัง้อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรัพยแ์ละ
ความรบัผิดที่เก่ียวกับอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยบริษัทจัดการเชื่อว่าเงื่อนไขความ
คุม้ครองและจ านวนเงินเอาประกันของกองทุนรวมเป็นไปตามแนวปฏิบัติทั่วไปในธุรกิจอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยและตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์เงื่อนไขการรบัประกันภัยที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวมอาจจ ากัดขอบเขตของการไดร้ับความ
คุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกันภยัที่กองทุนรวมจะสามารถจดัหาหรือมีความสามารถที่จะจดัหามาภายใตเ้งื่อนไขของอัตราเบีย้
ประกันภยัที่เหมาะสม ความช ารุดบกพร่องในการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องที่มองไม่เห็นของอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์หรืออุปกรณห์รือความบกพร่องในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนอาจท าใหก้องทุนรวมตอ้งลงทนุเพิ่มเติม มีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาเป็นพิเศษ หรือตอ้งมีการชดใชค้่าเสียหาย
หรือภาระหนา้ที่อื่น ๆ ต่อบคุคลภายนอก และอาจไม่ไดร้บัความคุม้ครองจากกรมธรรม ์นอกจากนี ้กองทนุรวมมีความเส่ียงในการถกู
ด าเนินคดีหรือถูกเรียกรอ้งโดยลกูคา้ ผูร้บัเหมา หรือผูม้าใชบ้ริการในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนซึ่งอาจเกิดขึน้จากหลายสาเหตุ เช่น การเกิดอุบตัิเหตุหรือการบาดเจ็บที่อาจไดร้บัในขณะที่อยู่ที่อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน การที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทุนรวมลงทุนตามเงื่อนไขการเช่าได ้และการที่กองทุนรวมไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนตามสญัญาเช่า สญัญาก่อสรา้ง หรือ
สญัญาอื่น ๆ ที่ท  ากับผูร้บัเหมา ผูเ้ช่า หรือบุคคลภายนอกได ้อนึ่ง ความสญูเสียหรือความเสียหายบางอย่าง เช่น ภยัธรรมชาติ การ
ก่อการรา้ย การระบาดของโรคติดต่อ หรือความสญูเสียใด ๆ ที่เป็นผลมาจากเรื่องดงักล่าว อาจไม่สามารถเอาประกนัภยัไดห้รือเบีย้
ประกันภัยอาจสูงเกินกว่าความเหมาะสมที่จะเอาประกันภัยนั้น เป็นเหตุให้กองทุนรวมอาจตอ้งเอาประกันภัยโดยจ่ายค่าเบีย้
ประกันภัยเพิ่มขึน้หรือลดความคุม้ครองลง นอกจากนี ้เมื่อเกิดความเสียหายที่รา้ยแรง ความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกันภยัที่
กองทนุรวมมีอยู่อาจไม่เพียงพอท่ีจะชดเชยความเสียหายตามที่ไดม้ีการเรียกรอ้ง หรือครบถว้นตามมลูค่าตลาด หรือเต็มมลูค่าในการ
จดัหาของทดแทน (replacement cost) ใหเ้ท่ากบัเงินลงทนุของกองทนุรวมหรือของผูเ้ช่าที่เสียไป ยิ่งไปกว่านัน้ การสญูเสียบางอยา่ง
อาจไม่มีการเอาประกันภยัทัง้หมด ดงันัน้ กองทุนรวมอาจสญูเสียเงินทุนบางส่วนหรือทัง้หมดที่ไดล้งทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนรวมถึงรายได้ในอนาคตที่คาดว่าจะได้รับจากอสังหาริมทรัพย์และสิ ทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน แต่ทั้งนีก้องทุนรวมอาจยังมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามภาระหนีสิ้น หรือภาระทางการเงินอื่นที่เก่ียวกับ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
  นอกจากนี ้กรมธรรมป์ระกันภยัของกองทนุรวมและเงื่อนไขความคุ้มครองจะอยู่ภายใตก้ารต่ออายแุละการเจรจาในอนาคต 
บริษัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทนุรวมจะไดร้บัความคุม้ครองภายใตเ้งื่อนไขทางธุรกิจที่เหมาะสมในอนาคต ค่าเบีย้
ประกันภัยที่เพิ่มขึน้หรือความคุม้ครองที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน  ฐานะการเงิน และ
ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน โปรดพิจารณารายละเอียดเก่ียวกับกรมธรรมป์ระกันภัยเก่ียวกับ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุเพิ่มเติมในขอ้ 4.6 "การประกนัภยั" 
 

10 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ

ทีผิ่ดกฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

 นอกเหนือจากที่ได้มีการเปิดเผยไว้ในเอกสารฉบับนี ้แล้ว บริษัทจัดการไม่พบว่าอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทุนหรือท่ีจะลงทนุในครัง้นีม้ีความช ารุดบกพรอ่ง หรือขาดตกบกพรอ่งที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรอื
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บ ารุงรักษา (รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสร้าง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่มองไม่เห็นอื่น ๆ ของ
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์หรืออุปกรณข์องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุนซึ่งอาจตอ้งมีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทุนเพิ่มขึน้ หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษาพิเศษ) อย่างไรก็ตาม บรษิัท
จัดการไม่สามารถรบัประกันไดว้่าไม่มีการปฏิบัติผิดกฎหมายและกฎระเบียบต่าง ๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพร่องอื่น ๆ เก่ียวกับ
อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ทัง้นี ้การด าเนินการที่ไม่เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบ
ต่าง ๆ หรือความช ารุดบกพรอ่งหรือการขาดตกบกพรอ่งที่ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจท าใหก้องทนุรวมมีภาระ หนา้ที่ และความรบัผิด 
ซึ่งรวมถึงหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามค าสั่งของหน่วยงานท่ีก ากับดแูล ตอ้งมีการลงทนุเพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั หรือมีภาระหนา้ที่ต่อ
บคุคลภายนอกที่ท  าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายในลกัษณะและจ านวนที่มิไดค้าดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได ้กระแสเงินสด
และการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมอย่างมีนยัส าคญั 
 รายงานของผูเ้ชี่ยวชาญที่บริษัทจดัการใชใ้นการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม
ลงทุน รวมถึงรายงานของที่ปรกึษาทางเทคนิคและรายงานการประเมินค่าอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยม์ีการ
จ ากัดขอบเขตการท างาน และรายงานดงักล่าวอาจมีความคลาดเคลื่อนและมีขอ้บกพร่องได ้ซึ่งอาจเป็นเพราะความช ารุดบกพรอ่ง
หรือการขาดตกบกพร่องบางอย่างของอาคารเป็นเรื่องยากหรือเป็นไปไม่ไดท้ี่จะตรวจสอบใหแ้น่ชดัภายใตข้อ้จ ากัดขอบเขตของการ
ตรวจสอบ เทคโนโลยี หรือเทคนิคที่ใช ้และปัจจัยอื่น ๆ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทุนรวมมีค่าใชจ้่ายหรือความรับผิดอันเนื่องมาจาก
เหตุการณด์งักล่าว ขอ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชท้ี่ โลตสั และเจา้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับโลตสั ใหไ้ว้
แก่กองทนุรวมอยู่ภายใตข้อ้จ ากดัเก่ียวกบัขอบเขต จ านวน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จะสามารถกระท าได ้ดงันัน้ บรษิัทจดัการ
จึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทุนรวมจะมีสิทธิไดร้บัชดใชค้วามเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใช้
ใด ๆ ดังกล่าวส าหรับความเสียหาย ที่เกิดขึน้กับกองทุนรวมอันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์
 

11 การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานด้านคมนาคมที่ก าลังด าเนินการอยู่หรือทีมี่แผนจะด าเนินการ และโครงการ
ปรับปรุงต่าง ๆ ที่อยู่ใกล้กับอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจเป็นอุปสรรคต่อ
การเดินทางมายังอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนหรืออาจด าเนินการก่อสร้างไม่
แล้วเสร็จ และรัฐอาจเรียกคืนสิทธิการใช้ที่ดินของรัฐ เช่น ทางเข้า-ออกของอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยไ์ด้  
 สาธารณูปโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมที่อยู่ใกลก้ับอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน เช่น 
สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส และสถานีรถไฟมหานคร จดุเปล่ียนรถประจ าทาง ทางด่วน และถนนเขา้-ออกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งสรา้งความสะดวกในการเขา้ถึงอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่ใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางโครงการตัง้อยู่บนที่ดินของรฐั โดย
กองทนุรวมจะเป็นผูม้ีสิทธิใชท้ี่ดินของรฐัดงักล่าวโดยไม่มีก าหนดระยะเวลา บรษิัทจดัการไม่สามารถรบัประกันไดว้่าส่ิงอ านวยความ
สะดวกและสาธารณปูโภคพืน้ฐานดา้นคมนาคมดงักล่าวจะไม่ถกูปิด ยา้ย หรือการก่อสรา้ง การปรบัปรุงจะไม่ล่าชา้หรือเสรจ็สมบรูณ์
ตามแผน หรือจะไม่กีดขวางการจราจรในบริเวณดงักล่าว หรือรฐัจะไม่เรียกสิทธิการใชท้ี่ดินของรฐัคืน ทัง้นี ้การปิด การยา้ย ความ
ล่าช้า ด าเนินการไม่แล้วเสร็จ การกีดขวาง หรือสิทธิการใช้ที่ดินของรัฐที่ถูกเรียกคืน อาจส่งผลกระทบต่อการเดินทางเข้าถึง
อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรืออาจส่งผลใหไ้ม่สามารถปรบัปรุง หรือตอ้งจดัหาทางเขา้ -
ออกอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อการเดินทางของลกูคา้ 
ความน่าสนใจ และจดุขายของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุในสายตาของผูเ้ช่า ตลอดจนการ
เดินทางเขา้ถึงโครงการ และอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ท าใหค้วามสามารถ
ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุลดลงได ้
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 นอกจากนี ้ บริษัทจัดการไม่อาจรับประกันได้ว่าอาคารที่ตั้งในบริเวณใกล้เคียงกับอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุจะไม่ถกูรือ้ถอน พฒันาใหม่ หรือปรบัปรุงเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทางอื่น และไม่สามารถรบัประกันได้
ว่า จะไม่มีการก่อสรา้งอาคารใหม่ หรือการพฒันาที่ดินใกลก้ับอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทนุ 
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเป็นค รัง้คราว การพัฒนาพืน้ที่ การ
ปรบัปรุง การก่อสรา้ง หรือการพัฒนาที่ดิน (ซึ่งอาจท าใหต้อ้งมีการปิดทางผ่านหรือถนนเป็นการชั่วคราว) ใด ๆ อาจลดจ านวนผู้
ครอบครอง ผูเ้ช่า หรือผูม้าใชบ้ริการในบริเวณอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดร้บัผลกระทบ 
และท าใหร้ายไดค้่าเช่าจากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนในส่วนท่ีไดร้บัผลกระทบดงักล่าวลด
น้อยลง ดว้ยเหตุนี ้การพัฒนาใหม่ การปรับปรุง การก่อสรา้ง หรือการพัฒนาที่ดินดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

12 ภัยธรรมชาติและเหตุสุดวิสัยอื่น ๆ การก่อการร้ายและสงครามอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายได้ของกองทุนรวม 

 ความเส่ียงหลายประการ เช่น ภยัธรรมชาติหรือเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ในบรเิวณอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทนุรวมลงทนุและบรเิวณต่าง ๆ ที่มีลกูคา้เป็นจ านวนมาก อาจส่งผลใหม้ีการจบัจ่ายใชส้อยและการท่องเที่ยวลดลงและส่งผลให้
ความตอ้งการเช่าพืน้ที่เพื่อประกอบกิจการคา้ขายลดลง ตัวอย่างเช่น น า้ท่วมใหญ่ในประเทศไทยที่เกิดขึน้ในช่วงระหว่างเดือน
กันยายนถึงเดือนพฤศจิกายน 2554 ไดส่้งผลกระทบทางลบต่ออสงัหาริมทรพัยโ์ครงการเดิมและอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการใหม่บาง
แห่ง รวมถึงพืน้ที่ใกลเ้คียงโดยรอบบรเิวณอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนสรา้งความเสียหายใหก้บัอาคารบา้นเรือน ส่งผลใหก้าร
ล าเลียงขนส่งสินคา้หยุดชะงกั และการช าระค่าเช่าล่าชา้เกินก าหนด นอกจากนี ้สงคราม การก่อการรา้ย ความไม่สงบทางการเมือง 
การประทว้งของพลเรือน และความไม่แน่นอนทางการเมืองอื่น ๆ ท่ีเกิดขึน้จริงหรือที่มีการข่มขู่ไว ้อาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในท านอง
เดียวกนั เหตกุารณใ์ดเหตกุารณห์น่ึงหรือหลายเหตกุารณเ์หล่านีอ้าจท าใหอ้ปุสงคใ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทุนรวมลงทุน หรือรายไดข้องกองทุนรวมที่จะไดร้บัจากอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ กองทุนรวมลงทุน
ลดลง ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงินและความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของ
กองทนุรวม 
 

13 อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงใหญ่ ซ่ึง
อาจท าให้พื้นที่บางส่วนของศูนย์การค้าต้องปิดชั่วคราวและส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทุนรวม 
 อสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมและการปรบัปรุงครัง้ใหญ่เป็นครัง้
คราวเพื่อใหท้นัสมยัสอดคลอ้งกับรูปแบบความตอ้งการของลกูคา้ และเพื่อเป็นการดึงดดูลกูคา้ใหม้าใชบ้ริการของอสงัหาริมทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่างสม ่าเสมอ การซ่อมแซมหรือการบ ารุงรกัษาเป็นประจ าโดยทั่วไปไม่ควรมี
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวม แต่การซ่อมแซม หรือการปรบัปรุงครั้งใหญ่ (โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่มิใช่การด าเนิน
ธุรกิจทางการคา้ปกติ) อาจจ าเป็นตอ้งด าเนินการเพื่อเปลี่ยนแปลงรูปลกัษณท์ัง้ภายในและภายนอกของอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั การซ่อมแซมหรือปรบัปรุงใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้ง
ปิดพืน้ที่บางส่วนของศูนยก์ารคา้เป็นการชั่วคราว การปิดพืน้ที่ดงักล่าวอาจส่งผลใหส้ญูเสียรายไดค้่าเช่าในพืน้ที่ที่ไดร้บัผลกระทบ 
หรือเป็นสาเหตใุหผู้เ้ช่าบอกเลิกสญัญาเช่า หรือไม่ต่ออายสุญัญาเช่าได ้ดงันัน้ หากอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทุนรวมลงทุนจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะการเงินและผลการ
ด าเนินงานของกองทนุรวม 
 

14 มูลค่าของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมิน

ค่าทรัพยส์ิน ไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าทีแ่ท้จริงของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และไม่สามารถ
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รับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยน้ั์นจะเป็นไปตามที่ประเมิน ไม่ว่าใน

ปัจจุบันหรือในอนาคต 

 โดยทั่วไปการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับาง

ประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนั 

และสภาพของทรพัยสิ์น ซึ่งอาจมีเหตกุารณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตกุารณบ์างเหตกุารณห์รือ

เหตุการณท์ัง้หมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้

ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม่อาจรับประกันไดว้่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่กองทุนรวมขาย

อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนในอนาคตจึงอาจต ่ากว่ามูลค่าที่ก าหนดโดยบริษัทประ เมินค่า

ทรพัยสิ์นหรือต ่ากว่าราคาที่กองทนุรวมไดล้งทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 

15 การลดลงของมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุนจะมีผลกระทบ

ในทางลบต่อก าไรขาดทุน มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ และความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ก าหนดใหท้รพัยสิ์นทัง้ที่เป็นอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ถือครอง

โดยกองทุนรวมตอ้งลงบญัชีโดยใชม้ลูค่ายตุิธรรม การเปล่ียนแปลงใด ๆ ในมลูค่ายตุิธรรมตอ้งบนัทึกในก าไรขาดทุนของกองทนุรวม 

ดงันัน้ มลูค่ายุติธรรมที่ลดลงของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง

ลบต่อก าไรขาดทนุ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ และความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวม 
 

16 กองทุนรวมอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชนก์ับโลตัส เกี่ยวกับการซือ้และการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 โลตัส บริษัทย่อย และบริษัทร่วมของโลตสั ประกอบธุรกิจลงทุน และพัฒนา บริหารจัดการ และใหเ้ช่าพืน้ที่ส  าหรบัการคา้

ปลีกในประเทศไทยและที่อื่น ๆ ดว้ยเหตดุงักล่าวอาจมีเหตกุารณท์ี่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวม และ

โลตสั (หรือบรษิัทย่อย หรือบรษิัทรว่มของโลตสั) เก่ียวกบัการซือ้หรือการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรก็ตาม แมโ้ลตสั จะไดต้กลงที่จะ

ไม่ก่อสรา้งศูนยก์ารคา้ที่แข่งขันกับศูนยก์ารคา้ของกองทุนรวม ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสัญญาการตกลงกระท าการร่วมกัน ใน

อนาคต โลตัส อาจลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยอ์ื่น หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ื่น ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชนร์ะหว่างกองทุนรวมและโลตัส ดังนั้น บริษัทจัดการจึงไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผลประโยชนข์องกองทุนรวมจะไม่

ขดัแยง้หรือดอ้ยกว่าผลประโยชนข์องโลตสั ในสถานการณด์งักล่าว 
 

17 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งเป็นสิทธิการเช่าที่ประกอบด้วยสัญญาเช่าที่ดินหลายฉบับ 

และอสังหาริมทรัพยบ์างแห่งทีก่องทุนรวมได้ลงทุนซ่ึงกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์ในทีด่ินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในทีด่ิน

อีกบางส่วนทีป่ระกอบด้วยสัญญาเช่าทีด่ินฉบับเดียวหรือหลายฉบับ มีความไม่แน่นอน 

 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนบางแห่งประกอบดว้ยสญัญาเช่าที่ดินหลายฉบบั หรืออสังหาริมทรพัยบ์าง
แห่งท่ีกองทุนรวมไดล้งทุนซึ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทุนรวมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบางส่วนและมีสิทธิการเช่าในท่ีดินอีกบางส่วนซึ่ง
ประกอบดว้ยสญัญาเช่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัโดยมีผูใ้หเ้ช่าหลายราย หากสิทธิการเช่าฉบบัหนึ่งหรือหลายฉบบัสิน้สดุอาย ุหรือมี
การเลิกสญัญาจะมีผลกระทบต่อสิทธิในการประกอบธุรกิจศนูยก์ารคา้ และผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถ
ในการจ่ายเงินปันผลของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบในทางลบ 
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18 การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยทั่วไปมีความเสี่ยงและกองทุนรวมมิได้กระจายการลงทุนไปในธุรกิจอื่น ๆ 

 การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบดา้นการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ (2) 

สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศ (3) ฐานะทางการเงินของผูซ้ือ้และผูข้ายอสงัหาริมทรพัย ์(4) การเปล่ียนแปลง

ของแหล่งเงินกูห้รือเงินทุน ซึ่งอาจส่งผลใหไ้ม่สามารถหาแหล่งเงินทุนเพื่อใชใ้นการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตเ้งื่อนไขที่ดี หรือ

อาจไม่สามารถหาแหล่งเงินทุนได้เลย (5) การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบีย้ และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอื่น ๆ (6) การ

เปล่ียนแปลงในกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่น ๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบาย

ทางการคลงั (7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของ

อตัราค่าเช่า (9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่น ๆ (10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์

และสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่ามากเกินความตอ้งการ หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าในตลาดใด ๆ ลดลงส าหรบั

อสงัหาริมทรพัยบ์างประเภท (11) การแข่งขนัของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยใ์นการหาผูเ้ช่าซึ่งอาจน าไปสู่การมีพืน้ที่ว่างหรือพืน้ที่ที่ไม่

สามารถน าออกใหเ้ช่าภายใตเ้งื่อนไขที่ดีได ้(12) การกระท าของผูเ้ช่าที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของผูใ้หเ้ช่า (13) ความ

ไม่สามารถในการต่ออายสุญัญาเช่า หรือในการน าพืน้ท่ีออกใหเ้ช่าเมื่อสิน้สดุอายสุญัญาเช่า (14) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเชา่

จากผูเ้ช่าภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บไดเ้นื่ องจากผูเ้ช่าลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่น ๆ 

(15) ความไม่พอเพียงของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่มีหรือค่าเบีย้ประกันภัยที่เพิ่มสูงขึน้ ( 16) การที่ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้ริการหรือจดัหาการใหบ้ริการเก่ียวกับการบ ารุงรกัษาและการใหบ้ริการอื่น ๆ ไดอ้ย่างพอเพียง (17) 

ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งไดร้ับแกไ้ข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งก่อใหเ้กิด

รายจ่ายลงทนุท่ีไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้ (18) สภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(19) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมาก

ในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีอยู่ (20) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษี (21) ส่วนไดเ้สีย

หรือภาระผูกพันต่าง ๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งในขณะที่ท าการ

ตรวจสอบ (22) เหตุสดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกันภยัได ้และปัจจยัอื่น ๆ และ (23) การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย

และระเบียบต่าง ๆ ทางดา้นภาษีและดา้นอื่น ๆ 

 ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ (occupancy rates) อตัราค่า

เช่า หรือค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์และรายได้ที่จะได้รับจาก

อสงัหารมิทรพัย ์

 การประเมินมลูค่าประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะสะทอ้นปัจจยัต่าง ๆ 
ดังกล่าว และส่งผลให้มูลค่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มสูงขึน้หรือลดต ่าลงได ้มูลค่าเงินลงทุนของ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนอาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤตขาลงอย่างฉับพลนัต่อ
ราคาอสงัหาริมทรพัยห์รือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและเมืองหรือจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยซึ่งมีอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุตัง้อยู่ในปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 
 

19 กองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่ลงทุนและการ

ขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมลงทุน 

 กองทุนรวมได้ลงทุนและจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก โดยทั่ วไปการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะการลงทุนใน
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อสังหาริมทรัพยท์ี่มีมูลค่าสูงเช่นที่กองทุนรวมไดล้งทุนและประสงคท์ี่จะเข้าลงทุนจะไม่ค่อยมีสภาพคล่อง การไม่มีสภาพคล่อง

ดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทุนรวมในการปรับเปล่ียนพอร์ตการลงทุน ( investment portfolio) หรือ

ความสามารถในการเปล่ียนอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยบ์างส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักบัการเปล่ียนแปลงของ

สภาวะเศรษฐกิจ ตลาดอสังหาริมทรพัย ์และปัจจัยอื่น ๆ เช่น กองทุนรวมอาจไม่สามารถขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ หรืออาจถูกกดดนัใหต้อ้งลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถขายได้

ในระยะเวลาอนัรวดเร็ว นอกจากนี ้กองทุนรวมอาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกูใ้นระยะเวลาที่ทนัท่วงทีและภายใตเ้งื่ อนไข

ทางการคา้ที่ดีในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินท่ีใชอ้สงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกัประกนั เนื่องจากทรพัยสิ์นประเภทอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพ

คล่อง นอกจากนี ้อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอาจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใช้

ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนเหล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรได้

อนัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุ ปริมาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น ๆ โดยทั่วไปแลว้ การเปล่ียนแปลงลกัษณะ

การใชป้ระโยชนข์องอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนจะตอ้งมีการลงทุนเพิ่มเติม ปัจจัยต่าง ๆ 

เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวม และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ

ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

20 กลยุทธข์องกองทุนรวมในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจค้า

ปลีกอาจน ามาซ่ึงความเสี่ยงทีสู่งกว่าเม่ือเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่นทีมี่การกระจายการลงทุนทีห่ลากหลายกว่า 

 กลยทุธห์ลกัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกจะท าใหก้องทนุ

รวมมีความเส่ียงจากการมุ่งเนน้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งระดบัของความเส่ียงอาจจะสงูกว่าเมื่อเทียบกบักองทนุรวมประเภทอื่นที่

มีรูปแบบการลงทนุท่ีหลากหลายกว่าในธุรกิจดา้นอื่น 

 การมุ่งเนน้ลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่ใชใ้นการประกอบธุรกิจคา้ปลีกท าใหก้องทุนรวมมี

ความเส่ียงในกรณีที่เกิดวิกฤตขาลงหรือเหตุการณใ์นทางลบของธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทย วิกฤตขาลงดงักล่าวอาจน าไปสู่การ

ลดลงของอัตราการเช่าพืน้ที่ (occupancy rates) ของอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมลงทุน หรือ

ทรพัยสิ์นที่เก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมมีอยู่ ซึ่งจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องกองทนุรวมที่จะไดร้บัจากอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ และ/หรือมีผลท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบในทางลบต่อจ านวน

เงินปันผลที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ และ/หรือผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทนุรวม 
 

21 อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนรวมได้ลงทุนหรือจะลงทุนอาจถูกเวนคืน 

 อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดล้งทนุหรือจะลงทนุมีความเส่ียงที่อาจถกูเวนคนืตามนโยบาย
ของรฐั ค่าชดเชยที่อาจไดร้บัอนัเนื่องมาจากความเสียหายจากการถกูเวนคืนอาจนอ้ยกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิตามบญัชีของกองทนุ
รวม ดงันัน้ การถกูเวนคืนดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกองทนุรวม ซึ่งจะส่งผล
กระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 

22 ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุในตลาดรองอาจลดลงต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วยลงทุน 

ราคาซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรองหลงัจากการเสนอขายหน่วยลงทนุอาจมีการซือ้ขายกนัในราคาที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกบัราคา

เสนอขายหน่วยลงทนุ 



37 

 

ราคาซือ้ขายหน่วยลงทนุนัน้ขึน้อยู่กบัหลายปัจจยั ซึ่งรวมถึงปัจจยัดงัต่อไปนี  ้

• มมุมองต่อศกัยภาพในการด าเนินงานและการลงทนุของกองทนุรวม รวมถึงตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
• ความแตกต่างระหว่างฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทุนรวมที่เกิดขึน้จริงกับที่มีการคาดการณโ์ดยนกัลงทุนและ

นกัวิเคราะห ์
• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์
• การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจหรือสภาวะตลาดโดยทั่วไป 
• ราคาตลาดของอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุ 
• ความน่าสนใจของหน่วยลงทนุเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยป์ระเภททนุอื่นๆ รวมถึงหน่วยลงทนุอื่นที่ไม่อยู่ในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์
• ความสมดลุระหว่างอปุสงคแ์ละอปุทานในหน่วยลงทนุ 
• การขายหรือเจตนาที่จะขายหน่วยลงทนุจ านวนมากโดยผูถื้อหน่วยลงทนุ 
• ขนาดและสภาพคล่องในอนาคตของตลาดกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
• การเปล่ียนแปลงในอนาคตเก่ียวกับโครงสรา้งหลักเกณฑ ์รวมถึงภาระภาษี ทั้งในกรณีทั่วไปและโดยเฉพาะในกรณีที่เก่ียวกับ

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย และการลงทนุในประเทศและต่างประเทศ 
• การท่ีกองทนุรวมไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธก์ารลงทนุและการขยายธุรกิจ 
• ความผนัผวนของตลาด ซึง่รวมถงึความอ่อนแอของตลาดทนุ และอตัราดอกเบีย้ที่เพิ่มสงูขึน้ 
 จากปัจจยัทัง้หลายขา้งตน้ อาจท าใหม้ีการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดรองในราคาที่สงูกว่าหรือต ่ากว่าราคาเสนอขายหน่วย

ลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีที่กองทุนรวมมีการเก็บเงินก าไรบางส่วนเป็นเงินทุนเพื่อวตัถุประสงคใ์นการลงทุนเพิ่มเติม เพื่อส ารองเป็น

เงินทุนหมนุเวียน หรือเพื่อวตัถุประสงคอ์ื่น ๆ ซึ่งถึงแม้จะท าใหม้ลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวมมากกว่ามลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ

กองทุนรวมในกรณีที่ไม่มีการกนัเงินก าไรไวเ้ป็นเงินทุนส ารอง ก็อาจไม่ไดท้ าใหร้าคาตลาดของหน่วยลงทุนเพิ่มขึน้ตามไปดว้ย การท่ี

กองทุนรวมไม่สามารถด าเนินการใหเ้ป็นไปตามความคาดหวงัของตลาดในดา้นก าไรและเงินปันผลอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง

ลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 

 หน่วยลงทนุไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินท่ีมีการคุม้ครองเงินตน้ บรษิัทจดัการไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถื้อหน่วยลงทนุจะ
ไดร้บัเงินลงทนุคืนทัง้จ านวน  ในกรณีที่มีการยกเลิกกองทนุรวมหรือมีการช าระบญัชกีองทนุรวมนัน้ มีความเป็นไปไดท้ี่นกัลงทนุอาจ
สญูเสียเงินลงทนุของตนในหน่วยลงทนุบางส่วนหรือทัง้หมด นอกจากนี ้ ผูถื้อหน่วยลงทนุอาจมภีาระภาษีเก่ียวกบัการลงทนุหรือซือ้
ขายหน่วยลงทนุ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
 

 

 

23 กองทุนรวมอาจไม่สามารถจ่ายเงนิปันผลในหน่วยลงทุนหรือไม่สามารถรักษาระดับการจ่ายเงนิปันผลได้ 
 รายไดท้ี่ไดร้บัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กับหลายปัจจยัซึ่งรวมถึงจ านวนเงินค่า

เช่าที่ไดร้บั ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เกิดขึน้ ในกรณีที่อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมลงทนุและทรพัยสิ์นอื่น ๆ ที่กองทนุรวมอาจไดม้าหรือถือครองในภายหลงัไม่สามารถสรา้งรายไดเ้พียงพอ และกองทนุรวม

ไม่สามารถหาแหล่งเงินกูไ้ดภ้ายในเวลาและดว้ยตน้ทนุทางการเงินท่ีเหมาะสมแลว้ จะท าใหร้ายได ้กระแสเงินสด และความสามารถ

ของกองทนุรวมในการจ่ายเงินปันผลไดร้บัผลกระทบในทางลบ 

 ดงันัน้ บรษิัทจดัการจึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่า กองทนุรวมจะมีความสามารถจ่ายเงินปันผลหรือรกัษาระดบัของอตัราการ

จ่ายเงินปันผลตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลที่ก าหนดไว้ได ้อีกทั้งไม่สามารถรับประกันไดว้่าระดับของเงินปันผลจะเพิ่มขึน้ใน
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ภายหลัง หรือค่าเช่าจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนจะเพิ่มสูงขึน้ หรือ

อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีการเช่าจะสามารถให้เช่าไ ด้อีก หรือรายรับจากค่าเช่าในส่วนของ

อสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่มีการขยาย หรืออสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่จะไดม้าใน

อนาคตนัน้จะเป็นการเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทนุรวมซึ่งอาจน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุต่อไป 
 
 

24 ผู้ถือหน่วยลงทนุไม่สามารถขายคืนหน่วยลงทุนให้แก่บริษัทจัดการได ้

 เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทุน (กองทุนปิด) ผูถื้อหน่วยลงทุนจึงไม่สามารถขายคืน

หน่วยลงทุนของตนใหแ้ก่บริษัทจดัการได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกันว่าผูถื้อหน่วยลงทุนจะสามารถจ าหน่ายหน่วยลงทุนของตนได้

เท่ากบัราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยลงทนุมา หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใด ๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยลงทนุได ้อย่างไรก็

ดี ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถซือ้ขายหน่วยลงทนุโดยกระท าผ่านตลาดหลกัทรพัยเ์ท่านัน้ 
 
 

25 การขายหน่วยลงทุนในอนาคตอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทุน 
 ผลกระทบ (ถา้มี) ต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุจากการขายหน่วยลงทนุในอนาคต หรือการมีหน่วยลงทนุเพื่อขายในอนาคต

เป็นส่ิงที่ไม่สามารถคาดเดาได ้ภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทนุในครัง้นี ้โลตสั จะถือหน่วยลงทุนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวน

หน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด (ซึ่งโลตัส และเจา้ของทรพัยสิ์นที่มิใช่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับโลตัส รวมทั้งกลุ่มบุคคลเดียวกันของ

บุคคลดงักล่าว สามารถถือหน่วยลงทุนรวมกนัไดใ้นสดัส่วนไม่เกินหนึ่งในสามของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ

กองทุนรวม) ถึงแม้ว่าสัญญาซื ้อขายหน่วยลงทุน (Purchase Agreement) และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการการจัดจ าหน่าย 

(Underwriting Agreement) มีขอ้ตกลงเรื่องหา้มการขายหน่วยลงทนุของโลตสั แต่ไม่มีหลกัประกนัว่าจะไม่มีการขายหน่วยลงทุนใน

จ านวนที่มีนยัส าคญัโดยบุคคลอื่นๆ หรือว่าโลตสั (หรือบริษัทย่อยของโลตสั) จะไม่จ าหน่ายหน่วยลงทุนเมื่อขอ้ตกลงเรื่องการหา้ม

ขายหน่วยลงทนุดงักล่าวสิน้สดุลง  

 การขายหน่วยลงทุนในจ านวนที่มีนยัส าคญัภายหลงัการเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้นี ้โดยโลตสั หรือผูถื้อหน่วยลงทุนอื่น

ใดๆ หรือมีความเขา้ใจว่าจะมีการขายดงักล่าวเกิดขึน้นัน้ อาจท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยลงทนุ 

 ทัง้นีผู้ถื้อหน่วยลงทนุควรศกึษาปัจจยัความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งทัง้หมดตามหนงัสือชีช้วนของกองทนุรวมประกอบดว้ย 

26 ความเสี่ยงจากการลงทุนทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทซ่ึงน้อยกว่าร้อยละ 99 

 -ไม่มี- 
 

5) ข้อพพิาททางกฎหมายและข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์

-ไม่มี- 
  
6) ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 -ไม่มี- 
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ส่วนที ่3 การจัดการและการก ากับดูแลกองทนุ 

 
7) ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทนุเป็นผู้ออก 

 

7.1 ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทนุเป็นผู้ออก 

7.1.1 ขอ้มลูหน่วยลงทนุใหร้ะบรุายละเอียดของเงินทนุโครงการมลูค่าที่ตราไวจ้ านวนประเภทและราคาของหน่วยที่เสนอขาย ราคา

เสนอขายวนัแรก จ านวนเงินทนุจดทะเบียนในปัจจบุนั (ถา้มี)  

 มลูค่าต่อหนว่ย ณ ปัจจบุนั 

(1) เงินทนุโครงการ      :  25,952,862,942.40 บาท 

 (2) มลูคา่ที่ตราไว ้      :  10.1948 บาท 

 (3) ประเภทของหน่วยลงทนุ     : ระบชุื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 (4) จ านวนหน่วยลงทนุ      :   2,337,282,928.0000 หน่วย 

จ านวนหน่วยลงทนุก่อนการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  :    1,770,000,000.0000 หน่วย 

จ านวนหน่วยลงทนุท่ีเพิ่มเพื่อการเสนอขายส าหรบัการเพิม่  :         567,282,928.0000 หน่วย 

เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1  

(5) ราคาของหนว่ยที่เสนอขายกอ่นการเพิม่เงินทนุจดทะเบียนครัง้ที่ 1 :  10.40 บาท 

     ราคาของหน่วยส าหรบัการเพิม่เงินทนุจดทะเบยีนครัง้ที่ 1  :  13.30 บาท 

(6) จ านวนเงินทนุจดทะเบียน ณ  28 ก.พ. 2566   :  25,493,674,665 บาท 

(7) มลูค่าต่อหน่วย ณ 28 ก.พ. 2566    :  12.0970 บาท/หน่วย 
 

7.1.2 ขอ้มูลราคาหลักทรพัย ์เช่น ราคาปิด (ณ สิน้ปี หรือวันเปิดรอบบัญชี) มูลค่าตามราคาตลาด ( Market Capitalization ) , 

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อปี (Trade Volume) และค่า NAV ของกองทนุ ณ วนัตน้ปีและวนัสิน้ปี เป็นตน้ 

ราคาปิด ณ 28 ก.พ. 2566    : 14.00 บาท/หน่วย 

มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization)  :  32,721,960,992 บาท    

มลูค่าการซือ้ขายเฉล่ียต่อปี (Trade Volume)  : 11,887,441 บาท 

ค่า NAV ของกองทนุ ณ 28 ก.พ. 2565  : 12.5931 บาท/หน่วย 

ค่า NAV ของกองทนุ ณ 28 ก.พ. 2566  : 12.0970 บาท/หน่วย 

 

7.1.3 กรณีที่กองทุนรวมมีการแบ่งหน่วยลงทุนออกเป็นหลายชนิด(share class)ใหร้ะบุรายละเอียดของหน่วยลงทุนแต่ละชนิดที่มี

สิทธิและผลประโยชนต์อบแทนที่แตกต่างกนั 

 -ไม่มี- 
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7.1.4 การลดทนุจดทะเบียน หรือลดมลูค่าหน่วยลงทนุ  
(ก) เหตแุห่งการลดทนุจดทะเบียน 

บรษิัทจดัการจะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีซึ่งทยอยตดัจ่ายที่เกิดจากค่าใชจ้่ายในการ
ออกและเสนอขายหน่วยลงทุนและค่าเช่าที่ดิน  และหักออกดว้ยรายไดค้่าเช่าและบริการในส่วนที่มิไดร้ับจริงเป็น
กระแสเงินสด 

(ข) จ านวนเงินทุนจดทะเบียนและจ านวนเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุนที่ลดแต่ละครัง้ (ตามตารางประวตัิการลดทนุ 
ภายใตห้วัขอ้ 7.4.2 ประวตัิการการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุและการลดทนุ ) 

(ค) วันปิดสมุดทะเบียนและวันที่ด  าเนินการเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทุน (ตามตารางประวัติการลดทุน ภายใตห้ัวขอ้ 
7.4.2 ประวตัิการการจ่ายเงินปันผล การเพิ่มทนุและการลดทนุ ) 

 

7.2 การออกหลักทรัพยท์ีเ่ป็นตราสารหนี(้เช่น หุ้นกู้ หรือ REIT BOND) 

-ไม่มี- 
 

7.3  ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทนุ 
 

7.3.1  กลุ่มผูถื้อหน่วยสงูสดุ 10 รายแรก ระบจุ านวนหน่วยและรอ้ยละเมื่อเทยีบกบัหน่วยที่ลงทนุ 
รายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ 10 ล าดบัแรก 
ปิดสมดุทะเบยีน วนัท่ี 31 มกราคม 2566 

No Unit Holder Name Balance Unit % 

1 บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 584,321,250 25.00 

2 กองทนุ บ าเหน็จบ านาญขา้ราชการ 190,456,639 8.15 

3 ส านกังานประกนัสงัคม 180,865,610 7.74 

4 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 128,577,500 5.50 

5 
กองทนุเปิด ทเีอ็มบี อีสทส์ปรงิ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์ 
อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

97,172,600 4.16 

6 กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 62,559,600 2.68 

7 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 55,229,184 2.36 

8 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล้ 51,282,200 2.19 

9 มหาวิทยาลยัมหิดล 34,196,583 1.46 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 27,497,828 1.18 

  รวมจ านวนหน่วยทัง้หมด 1,412,158,994 60.42 

 

7.3.2 ผูถื้อหน่วยรายใหญ่(ถือหน่วยลงทนุตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั)  

 - บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ถือหน่วยลงทนุรอ้ยละ 25  

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุน/กองทรัสต์โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนด นโยบายการจัดการหรือการ

ด าเนินงานของบรษิัทจดัการ/ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั เช่น มีการส่งบคุลากรเขา้เป็นกรรมการท่ีมีอ  านาจจดัการ 

 - ไม่มี – 
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7.4  การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน 
7.4.1 นโยบายที่จ่ายผลตอบแทนของกองทนุรวมที่จะจ่ายใหผู้ถื้อหน่วย ทัง้ในรูปแบบเงินปันผลและการลดเงินทนุจดทะเบียน 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล :  
ขอ้ก าหนด นโยบายและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ผูถื้อหน่วยลงทุนที่จะมีสิทธิไดร้บัเงินปันผลตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนในวนัที่มีการ
ปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อการจ่ายเงินปันผล โดยผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิไดร้บัเงินปันผลตามสัดส่วนการถือ
หน่วยลงทนุของตน 

กองทนุมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยจะจ่ายเป็นรายไตรมาส ทัง้นี ้ตามที่ก าหนด
ไวใ้นโครงการจดัการกองทนุรวมและกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งดงันี ้

(1) จ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี ทัง้นี ้ภายใน 90 
วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 

 ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายถึงก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี  ้
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวมตามแผนท่ีก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการ

จดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจดัการไดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ข) การช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกูย้ืมเงินที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในโครงการ
จดัการกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่บริษัทจดัการไดแ้จง้
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทราบล่วงหนา้ 

(ค) การจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนชนิดที่ใหสิ้ทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือการคืนเงินทุนในล าดับ
แรก (ถา้มี) 

(2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดัการจะตอ้งพิจารณาถึงความจ าเป็นในการด ารงเงินสดของ
กองทนุรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด 

(3) บรษิัทจดัการตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(4) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู่ หา้มมิใหบ้รษิัทจดัการจ่ายเงินปันผล 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่ วยลงทุนของกองทุนรวมตามวรรคหนึ่ง (1) ผู้ดูแล
ผลประโยชนแ์ละบรษิัทจดัการตอ้งชีแ้จงเหตผุลความจ าเป็นต่อส านกังานตามแนวทางที่ส  านกังานก าหนด และเปิดเผยใหผู้้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมทราบในการประชมุสามญัประจ าปี” 

 

ในการจ่ายเงินปันผล บริษัทจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใน 90 วนั นบัแต่วนัสิน้
รอบระยะเวลาบญัชี หรือในกรณีการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล ภายใน 90 วนั นบัแต่วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อการ
จ่ายเงินปันผลโดยกรณีที่บรษิัทจดัการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลไดใ้นระยะเวลาดงักล่าว บรษิัทจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุและ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร  

เงื่อนไขเพิ่มเตมิ: 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผลถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือ             

เท่ากบั 0.10 บาท บรษิัทจดัการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี ตาม
วิธีการและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไว ้
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 ส าหรบัหลกัเกณฑใ์นการจ่ายปันผล บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต . 
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ส านักงานคณะกรรมการ ก  .ล .ต . และ /หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฎหมายได้แก้ไข
เปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 
และเมื่อบรษิัทจดัการไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้แลว้จึงจะถือว่าผูถื้อหน่วยลงทนุไดใ้หค้วามยินยอมแลว้  

การลดเงินทนุจดทะเบียน :  
กองทุนมีประวตัิการลดเงินทนุจดทะเบียนจากสภาพคล่องส่วนเกิน เนื่องจากกองทุนมีรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชีซึ่งทยอยตดั
จ่าย ซึ่งโครงการจดัการกองทนุไดร้ะบใุหบ้รษิัทจดัการสามารถใชด้ลุยพินิจในการพิจารณาลดเงินทนุจดทะเบียนจากกรณีดงักล่าวได้ 
7.4.2 ประวตัิการจ่ายเงินปันผล การจ่ายเงินคืนทนุ ยอ้นหลงัอย่างนอ้ย 5 ปี  

ประวัติการการจ่ายเงนิปันผล 

การเพิ่มทนุและการลดทนุ 

ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล (บาท) 

วันปิดสมดุทะเบียน วันจ่ายเงนิปันผล 
จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 

1 13 มี.ค. 2555 - 31 พ.ค. 2555 238,241,999.98 0.1346 31 ก.ค. 2555 15 ส.ค. 2555 
2 1 มิ.ย. 2555 - 31 ส.ค. 2555 291,341,999.90 0.1646 6 พ.ย. 2555 21 พ.ย. 2555 
3 1 ก.ย. 2555 - 30 พ.ย. 2555 283,200,000.00 0.1600 30 พ.ย. 2555 15 ม.ค. 2556 
4 1 ธ.ค. 2555 - 28 ก.พ. 2556 410,954,449.69 0.1801 30 เม.ย. 2556 20 พ.ค. 2556 
5 1 มี.ค. 2556 - 31 พ.ค. 2556 403,885,088.61 0.1778 31 ก.ค. 2556 15 ส.ค. 2556 
6 1 มิ.ย. 2556 - 31 ส.ค. 2556 389,841,489.78 0.1708 6 พ.ย. 2556 21 พ.ย. 2556 
7 1 ก.ย. 2556 - 30 พ.ย. 2556 371,827,488.14 0.1630 31 ม.ค. 2557 17 ก.พ. 2557 
8 1 ธ.ค. 2556 - 28 ก.พ. 2557 422,173,877.76 0.1851 30 เม.ย. 2557 19 พ.ค. 2557 
9 1 มี.ค. 2557 - 31 พ.ค. 2557 423,282,869.60 0.1856 29 ก.ค. 2557 14 ส.ค. 2557 
10 1 มิ.ย. 2557 - 31 ส.ค. 2557 433,564,172.48 0.1900 31 ต.ค. 2557 17 พ.ย. 2557 
11 1 ก.ย. 2557 - 30 พ.ย. 2557 437,071,912.23 0.1870 30 ม.ค. 2558 16 ก.พ. 2558 
12 1 ธ.ค. 2557 - 28 ก.พ. 2558 423,281,938.90 0.1811 30 เม.ย. 2558 18 พ.ค. 2558 
13 1 มี.ค. 2558 - 31 พ.ค. 2558 481,480,283.87 0.2060 31 ก.ค. 2558 17 ส.ค. 2558 
14 1 มิ.ย. 2558 - 31 ส.ค. 2558 488,492,136.09 0.2090 30 ต.ค. 2558 16 พ.ย. 2558 
15 1 ก.ย. 2558 - 30 พ.ย. 2558 508,592,766.54 0.2176 29 ม.ค. 2559 15 ก.พ. 2559 
16 1 ธ.ค. 2558 - 28 ก.พ. 2559 511,864,965.21 0.2190 29 เม.ย. 2559 18 พ.ค. 2559 
17 1 มี.ค. 2559 - 31 พ.ค. 2559 508,592,765.13 0.2176 29 ก.ค. 2559 15 ส.ค. 2559 
18 1 มิ.ย. 2559 - 31 ส.ค. 2559 504,151,927.57 0.2157 31 ต.ค. 2559 14 พ.ย. 2559 
19 1 ก.ย. 2559 - 30 พ.ย. 2559 492,932,969.52 0.2109 31 ม.ค. 2560 16 ก.พ. 2560 
20 1 ธ.ค. 2559 - 28 ก.พ. 2560 502,048,372.93 0.2148 28 เม.ย. 2560 17 พ.ค. 2560 
21 1 มี.ค. 2560 - 31 พ.ค. 2560 497,607,535.37 0.2129 31 ก.ค. 2560 16 ส.ค. 2560 
22 1 มิ.ย. 2560 - 31 ส.ค. 2560 502,515,829.52 0.2150 31 ต.ค. 2560 15 พ.ย. 2560 
23 1 ก.ย. 2560 - 30 พ.ย. 2560 501,347,188.06 0.2145 31 ม.ค. 2561 15 ก.พ. 2561 
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คร้ังที ่ ผลการด าเนินงานงวด 
เงนิปันผล (บาท) 

วันปิดสมดุทะเบียน วันจ่ายเงนิปันผล 
จ านวนเงนิ ต่อหน่วย 

24 1 ธ.ค. 2560 - 28 ก.พ. 2561 525,187,473.92 0.2247 30 เม.ย. 2561 15 พ.ค. 2561 
25 1 มี.ค 2561 - 31 พ.ค. 2561 538,276,258.32 0.2303 31 ก.ค. 2561 15 ส.ค. 2561 
26 1 มิ.ย. 2561 - 31 ส.ค. 2561 525,421,202.21 0.2248 31 ต.ค. 2561 15 พ.ย. 2561 
27 1 ก.ย. 2561 - 30 พ.ย. 2561 514,202,244.16 0.2200 31 ม.ค. 2562 15 ก.พ. 2562 
28 1 ธ.ค. 2561 - 28 ก.พ. 2562 525,654,930.51 0.2249 30 เม.ย. 2562 15 พ.ค. 2562 
29 1 มี.ค 2562 - 31 พ.ค. 2562 539,678,628.00 0.2309 31 ก.ค. 2562 15 ส.ค. 2562 
30 1 มิ.ย. 2562 - 31 ส.ค. 2562 528,693,398.00 0.2262 30 ต.ค. 2562 13 พ.ย. 2562 
31 1 ก.ย. 2562 - 30 พ.ย. 2562 518,643,082.00 0.2219 29 ม.ค. 2563 14 ก.พ. 2563 
32 1 ธ.ค. 2562 - 29 ก.พ. 2563 597,409,516.00 0.2556 28 เม.ย. 2563 18 พ.ค. 2563 
33 1 มี.ค 2563 - 31 พ.ค. 2563 296,367,475.27 0.1268 29 ก.ค. 2563 14 ส.ค. 2563 
34 1 มิ.ย. 2563 - 31 ส.ค. 2563 442,681,386.56 0.1894 26 ต.ค. 2563 12 พ.ย. 2563 
35 1 ก.ย. 2563 - 30 พ.ย. 2563 456,868,691.94 0.1955 29 ม.ค. 2564 15 ก.พ. 2564 
36 1 ธ.ค. 2564 - 28 ก.พ. 2564 438,941,733.88 0.1878 28 เม.ย. 2564 19 พ.ค. 2564 
37 1 มี.ค 2564- 31 พ.ค. 2564 419,074,828.99 0.1793 29 ก.ค. 2564 16 ส.ค. 2564 
38 1 มิ.ย. 2564 - 31 ส.ค. 2564 324,648,598.70 0.1389 28 ต.ค. 2564 16 พ.ย. 2564 
39 1 ก.ย. 2564 - 30 พ.ย. 2564 401,778,935.32 0.1719 1 ก.พ. 2565 15 ก.พ. 2565 
40 1 ธ.ค. 2564 - 28 ก.พ. 2565 437,773,092.41 0.1873 29 เม.ย. 2565 20 พ.ค. 2565 
41 1 มี.ค 2565- 31 พ.ค. 2565 477,273,172.67 0.2042 2 ส.ค. 2565 16 ส.ค. 2565 
42 1 มิ.ย. 2565 - 31 ส.ค. 2565 475,403,348.72 0.2034 31 ต.ค. 2565 15 พ.ย. 2565 
43 1 ก.ย. 2565 - 30 พ.ย. 2565 476,338,262.62 0.2038 31 ม.ค. 2566 14 ก.พ. 2566 
44 1 ธ.ค. 2565 - 28 ก.พ. 2566 506,722,938.79 0.2168 8 พ.ค. 2566 22 พ.ค. 2566 

ประวัติการเพิ่มทนุ 

คร้ังที ่ วันทีเ่พิ่มทนุ 
ก่อนการเพิ่มเงนิทนุ 

จ านวน 
ทีจ่ดทะเบียนเพิ่มเงนิทุน 

จ านวนเงนิทุนจดทะเบียน 
หลังการเพิ่มเงนิทนุ 

จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย จ านวนเงนิ จ านวนหน่วย 
1 3 ธ.ค.2555 18,344,280,000 1,770,000,000 7,544,862,942.40 567,282,928 25,889,142,942.40 2,337,282,928 
ประวัติการลดทนุ 

คร้ัง
ที ่

ผลการ 
ด าเนินงานงวด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
ก่อนการลดเงินทุน 

จ านวนเงินทุน 
จดทะเบียนทีล่ด 

จ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
หลังการลดเงินทุน วันปิดสมุด 

ทะเบียน 
วันจ่าย 

เงินลดทุน 
จ านวนเงิน 

ต่อ 
หน่วย 

จ านวนเงิน 
ต่อ 

หน่วย 
จ านวนเงิน 

ต่อ 
หน่วย 

1 13 มี.ค. 2555- 31 พ.ค. 2555 18,408,000,000.00 10.4000 28,320,000.00 0.0160 18,379,680,000.00 10.3840 31 ก.ค. 2555 16 ส.ค. 2555 

2 1 มิ.ย. 2555 - 31 ส.ค. 2555 18,379,680,000.00 10.3840 35,400,000.00 0.0200 18,344,280,000.00 10.3640 6 พ.ย. 2555 22 พ.ย. 2555 
3 1 ธ.ค.2555 - 28 ก.พ.2556 25,889,142,942.40 10.3640 48,849,213.20 0.0209 25,840,293,729.20 10.3431 30 เม.ย. 2556 21 พ.ค. 2556 
4 1 มี.ค.2556 - 31 พ.ค.2556 25,840,293,729.20 10.3431 39,032,625.55 0.0167 25,801,261,103.65 10.3264 31 ก.ค. 2556 16 ส.ค. 2556 
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5 1 มิ.ย.2556 - 31 ส.ค.2556 25,801,261,103.65 10.3264 39,733,815.10 0.0170 25,761,527,288.55 10.3094 6 พ.ย. 2556 22 พ.ย.2556 
6 1 ก.ย.2556 -  30 พ.ย.2556 25,761,527,288.55 10.3094 38,565,171.47 0.0165 25,722,962,117.08 10.2929 31 ม.ค. 2557 18 ก.พ. 2557 

7 1 ธ.ค.2556 -  28 ก.พ.2557 25,722,962,117.08 10.2929 37,396,527.36 0.0160 25,685,565,589.72 10.2769 30 เม.ย. 2557 20  พ.ค.2557 
8 1 มี.ค.2557 -  31 พ.ค.2557 25,685,565,589.72 10.2769 38,331,438.75 0.0164 25,647,234,150.97 10.2605 29 ก.ค. 2557 15 ส.ค.2557 
9 1 มิ.ย. 2557 -  31 ส.ค. 2557 25,647,234,150.97 10.2605 38,331,438.79 0.0164 25,608,902,712.18 10.2441 31 ต.ค. 2557 18 พ.ย.2557 

10 1 ก.ย. 2557 -  30 พ.ย. 2557 25,608,902,712.18 10.2441 37,863,981.53 0.0162 25,571,038,730.65 10.2279 30 ม.ค. 2558 17 ก.พ. 2558 
11 1 ธ.ค.2557 -  28 ก.พ.2558 25,571,038,730.65 10.2279 40,201,267.71 0.0172 25,530,837,462.94 10.2107 30 เม.ย. 2558 19  พ.ค.2558 
12 1 มี.ค. 2558 - 31 พ.ค. 2558 25,530,837,462.94 10.2107 14,491,152.35 0.0062 25,516,346,310.59 10.2045 31 ก.ค. 2558 18 ส.ค. 2558 

13 1 มิ.ย. 2558 - 31 ส.ค. 2558 25,516,346,310.59 10.2045 19,165,718.99 0.0082 25,497,180,591.60 10.1963 30 ต.ค. 2558 17 พ.ย. 2558 
14 1 ก.ย. 2558 - 30 พ.ย. 2558 25,497,180,591.60 10.1963 3,505,926.69 0.0015 25,493,674,664.91 10.1948 29 ม.ค. 2559 16 ก.พ. 2559 

เหตแุห่งการลดเงินทนุจดทะเบยีน : มีสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการคา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชีซึง่ทยอยตดัจ่าย 
 

8) โครงสร้างการจัดการ 
8.1 บรษิัทจดัการ   
8.1.1 ชื่อที่อยู่บรษิัทจดัการ :  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

    เลขทะเบียนบรษิัท 010754000373 
    เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ ชัน้ 32  
    ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร  
    กรุงเทพมหานคร 10120   
    โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 

     Website: www.ktam.co.th  
8.1.2 โครงสรา้งผูถื้อหุน้  

๏ รำยชือ่ผูถ้ือหุน้ ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2566 
   บมจ. ธนาคารกรุงไทย   99.99%  

 

 
 

http://www.ktam.co.th/
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8.1.3 โครงสรา้งการจดัการ (Organization Chart ) 

 

 
 
๏ คณะกรรมกำรบริษัท  

1. นายวชัรา ตนัตรยิานนท ์           ต าแหน่ง  ประธานกรรมการบรษิัท 
2. นายสรุพล โอภาสเสถียร             ต าแหน่ง     กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
3. พล.ต.อ.จารุวฒัน ์ ไวศยะ        ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
4. นายลือชยั ชยัปรญิญา   ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
5. รศ.ดร.อนามยั ด าเนตร  ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ 
6. นางลดัดาวลัย ์เมฆสภุะ ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
7. นายรุง่เรือง สขุเกดิกจิพิบลูย ์ ต าแหน่ง     กรรมการ และกรรมการบรหิารความเส่ียง 
8. นางชวินดา หาญรตันกลู           ต าแหน่ง     กรรมการผูจ้ดัการ 

 
๏ คณะผูบ้ริหำร 

1. นางชวินดา หาญรตันกลู           ต าแหน่ง      กรรมการผูจ้ดัการ  
2. นายวีระ วฒุิคงศิรกิลู             ต าแหน่ง    รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงาน จดัการลงทนุ 
3. นายวิโรจน ์ ตัง้เจรญิ                 ต าแหน่ง      รองกรรมการผูจ้ดัการอาวโุส ผูบ้รหิารสายงานธุรกจิเครือข่ายธนาคาร 
4. น.ส. หสัวรา แสงรุจิ                   ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานกองทนุส ารองเลีย้งชีพ  
5. น.ส.วรวรรณี ตัง้ศิรกิศุลวงศ ์      ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานกลยทุธแ์ละปฏิบตัิการ 
6. นายยทุธพล วิทยพาณิชกร        ต าแหน่ง     รองกรรมการผูจ้ดัการ ผูบ้รหิารสายงานพฒันาธุรกจิลกูคา้สถาบนั 
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๏ ผูจ้ดักำรกองทนุอสงัหำริมทรพัย์  
• ชวินดา หาญรัตนกูล, CFP 
กรรมกำรผูจ้ดักำร 
บริษัทหลกัทรพัยจดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 34 ปี / 13 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ใบอนญุาตวชิาชีพนกัวางแผนการเงินไทย (CFP) และ ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
คุณสมบัติหลัก   

- ก าหนดนโยบาย ควบคุม และรบัผิดชอบการปฏิบตัิงานของฝ่ายงานกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยก์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(REITs) กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และกองทุนส่วนบุคคลใหส้อดคลอ้งกับ
นโยบายของธนาคารกรุงไทย และเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

- ศึกษาความเป็นไปไดข้องการจัดตัง้กองทุน และสรา้งผลตอบแทนต่อผู้ลงทุนที่เหมาะสม และยื่นขออนุมัติ  
จดัตัง้กองทุน ต่อ สนง.กลต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรวมถึงการดแูลการบริหารกองทุนใหเ้ป็นไป
ตามโครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกฎกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

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

บลจ.ไอเอ็นจี (ประเทศไทย) จ ากดั 
2542 - 2543    ผูอ้  านวยการอาวโุส, ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทหลกัทรพัย ์เมอรร์ลิ ลินซ ์ภทัร จ ากดั 
2538 – 2542 ผูอ้  านวยการอาวโุส, ฝ่ายกองทนุส่วนบคุคล, บรษิัทเงินทนุหลกัทรพัย ์กรุงศรีอยธุยา จ ากดั(มหาชน)  
2533 - 2538    รองผูอ้  านวยการ (ผูจ้ดัการกองทนุส่วนบคุคล), ธนาคารซติีแ้บงค ์เอ็น.เอ กรุงเทพ  

การศึกษา      
2529   ปรญิญาโท : บรหิารธุรกิจ (เอก : เศรษฐศาสตร)์ ,University of Missouri Columbia, USA  
2526    ปรญิญาตรี : ศิลปศาสตรบณัฑิต (สาขาจิตวิทยา) มหาวิทยาลยั ธรรมศาสตร ์ 

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั    
กรรมการผูจ้ดัการ , บลจ.กรุงไทย   ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
 
 

ไพรัช มิคะเสน 
ต ำแหน่ง ผูช้่วยกรรมกำรผูจ้ดักำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 

 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 25 ปี / 13 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
คุณสมบัติหลัก   

- รบัผิดชอบงานบริหารกองทุนอสงัหาริมทรพัย ์พรอ้มทัง้น าเสนอลกูคา้ถึงแนวทางการจดัตัง้กองทุนรวมทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย(์กอง 1) กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย(์REIT), 
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ศกึษาความเป็นไปไดข้องการจดัตัง้กองทนุ และสรา้งผลตอบแทนต่อผูล้งทนุท่ีเหมาะสม และยื่นขออนมุตัิจดัตัง้
กองทุน ต่อ สนง.กลต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยรวมถึงการดูแลการบริหารกองทุนใหเ้ป็นไปตาม
โครงการและสอดคลอ้งกบัประกาศและเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง 

ประสบการณ ์  
  2557-  ปัจจบุนั   ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, ฝ่ายกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน, บมจ.หลกัทรพัย์

จดัการกองทนุ กรุงไทย 
2553 – 2557      ผูอ้  านวยการอาวุโส, ผูจ้ดัการกองทุน, ฝ่ายกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทุนโครงสรา้งพืน้ฐาน ,  

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

การศึกษา    
2540     ปรญิญาโท  :  MS. Finance (สาขาวชิาการเงิน), University of Colorado at Denver, 
2539    ปรญิญาโท  :  บรหิารธุรกิจ (เอก : การเงิน) , University of Denver 
2536    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจ  (เอก : การธนาคาร) , จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ, บลจ.กรุงไทย   ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
 
 

อนุชติ เกษตระกูล, AISA 
ต ำแหน่ง ผูอ้ ำนวยกำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 

จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 18 ปี / 6 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ประสบการณ ์  

  2560-  ปัจจบุนั   ผูอ้  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต ์บมจ. หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการกองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

2559 – 2560      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์บรษิัท จีแลนด ์รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
2555 – 2559      ผูช้่วยผูอ้  านวยการ ฝ่ายบญัชีและการเงิน บรษิทั ทีซีซี แลนด ์จ ากดั 
2553 – 2555      นกัวิเคราะหก์ารเงินอาวโุส บรษิัท ศรีกรุงวฒันา จ ากดั 
2551 – 2553      เจา้หนา้ที่พฒันาธุรกิจอาวโุส บรษิัท อินเตอรแ์ฟค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั 
2548– 2551      เจา้หนา้ที่สินเชื่อ บมจ. ธนาคารนครหลวงไทย 

การศึกษา    
2550     ปรญิญาโท  :  เศรษฐศาสตรม์หาบณัฑิต มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์
2548    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจบณัฑติ สาขาการเงิน มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
ผูอ้  านวยการ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
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นิดาวรรณ สุขประดิษฐ์ 
ต ำแหน่ง รองผูอ้ ำนวยกำร 
บริษัทหลกัทรพัย์จดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
สญัชำต ิไทย 
 
จ านวนปีทีป่ระกอบอาชพีในสาขานี ้/ ในบริษทันี ้ 25 ปี / 9 ปี 
การได้รับใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ประสบการณ ์  

  2556-  ปัจจบุนั   รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายธุรกิจกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต ์บมจ. หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กรุงไทย, ผูจ้ดัการ 

2554 – 2556      ผูจ้ดัการ แผนกวิเคราะหแ์ละพฒันาระบบบญัชี  
2543 – 2548      ผูจ้ดัการกองทนุตราสารหนี ้สายงานจดัการลงทนุ บมจ. หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย 
2541 – 2542      ผูจ้ดัการกองทนุ  ฝ่ายการลงทนุ บลจ. ซีไอเอ็มบี – พรนิซิเพิล 
2540 – 2541      รองผูอ้  านวยการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ บล. เอกพฒัน ์จ ากดั (มหาชน) 
2535 – 2540      เจา้หนา้ที่การตลาด สายการลงทนุ บงล. ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 
2532 – 2533      เจา้หนา้ที่การตลาด สายการลงทนุ บงล. ธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

การศึกษา    
2550     ปรญิญาโท  :  MBA Corporate Finance, The University of Dallas USA 
2548    ปรญิญาตรี  :  บรหิารธุรกิจ บณัฑิต จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

การปฏิบัตหิน้าทีใ่นปัจจุบนั  
รองผูอ้  านวยการ,  ผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

 
 

8.1.4 หนา้ที่และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ  

 ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการด าเนินการและบริหารกองทุนรวมใหเ้ป็นไป
ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์รวมถึงหนา้ที่และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้ 
(1) กำรบริหำรกองทนุรวม  

(ก) จัดการกองทุนรวมใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นโครงการที่ไดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก  .ล .ต . และขอ้ผูกพนั
ระหว่างบริษัทจดัการและผูถื้อหน่วยลงทุน รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญา ตลอดจนปฏิบตัิหนา้ที่ตาม
บทบญัญัติในมาตรา 125 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์อย่างเครง่ครดั  

(ข) จัดใหม้ีขอ้ผูกพันระหว่างผูถื้อหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแต่งตัง้ผูดู้ แลผลประโยชน ์และหนังสือชีช้วน โดยมี
สาระส าคัญไม่ต่างจากร่างข้อผูกพัน ร่างสัญญา และร่างหนังสือชี ้ชวนที่ผ่านการพิจารณาอนุมัติจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ค) จดัส่ง แจกจ่าย และจดัใหม้ีหนงัสือชีช้วนและรายละเอียดของโครงการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงัต่อไปนี  ้

• ก่อนการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจดัส่งหนังสือชีช้วนใหส้ านักงานคณะกรรมการ 
ก .ล .ต . ไม่นอ้ยกว่า  1 วนัท าการ ก่อนการเริ่มจดัส่งหรือแจกจ่ายหนงัสือชีช้วนใหแ้ก่ผูล้งทุน  และจะจดัส่งเอกสาร
ดังกล่าวผ่านระบบรบัและเผยแพร่ขอ้มูลหนังสือชีช้วนและการรายงานของกองทุนรวม (Mutual Fund Report 
and Prospectus (MRAP)) ของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ดว้ย  
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• ในการเสนอขายหน่วยลงทุน บริษัทจดัการตอ้งหรือด าเนินการใหบ้ริษัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน และผูส้นบัสนุน
การขายหน่วยลงทุนจดัส่งหนังสือชีช้วนส่วนสรุปขอ้มลูส าคัญพรอ้มทัง้ใบจองซือ้หน่วยลงทุนใหผู้ท้ี่สนใจลงทุน
และจัดใหม้ีหนังสือชีช้วนส่วนขอ้มลูโครงการไว ้ณ ท่ีท าการทุกแห่งของบริษัทจัดการ บริษัทจัดจ าหน่ายหน่วย
ลงทนุ หรือผูส้นบัสนนุการขายหน่วยลงทนุ ในช่วงระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทนุ  

• เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเสนอขายหน่วยลงทุนจนถึงก่อนการเลิกกองทุนรวม บรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีรายละเอียด
โครงการจดัการกองทุนรวมไว ้ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทจดัการ เพื่อใหป้ระชาชนสามารถตรวจดูได ้และจดั
ส าเนาใหเ้มื่อผูถื้อหน่วยลงทุนรอ้งขอ หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ บริษัทจดัการจะด าเนินการแจง้การแกไ้ข
เพิ่มเติมดงักล่าวใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ละผูถื้อหน่วยลงทนุโดยไม่ชกัชา้ และไม่เกิน 15 วนั นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ี
ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก .ล .ต . ให้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการหรือวันที่ไดม้ีมติใหแ้กไ้ข
เพิ่มเติมโครงการ แลว้แต่กรณี  

(ง) ในกรณีที่บรษิัทจดัการแต่งตัง้บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุเป็นผูท้  าหนา้ที่ในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
บรษิัทจดัจ าหน่ายหน่วยลงทนุดงักล่าวตอ้งไม่เป็นกลุ่มบคุคลกลุ่มเดียวกนักบัเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า ผูโ้อนสิทธิการเช่า และผูใ้ห้
สิทธิในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะลงทนุ 

(จ) น าเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอื่น รวมทั้งการหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุน โดยการซือ้ เช่า โอน จ าหน่าย โอน
สิทธิการเช่า และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรบัปรุงทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุน หรือทรพัยสิ์นอื่นที่ลงทุนไว ้ตามนโยบาย 
วัตถุประสงค ์หลักเกณฑ ์เงื่อนไข วิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและหลักเกณฑข์อง
ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และตลาดหลกัทรพัยด์ว้ย  

(ฉ) ในกรณีที่ปรากฏขอ้เท็จจริงแก่บริษัทจดัการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกิน
กว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด บริษัทจัดการจะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

(ช) ด าเนินการเพิ่มหรือลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  และ /หรือ
ด าเนินการตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ประกาศ
ก าหนด  

(ซ) จัดสรรผลก าไรของกองทุนรวมเพื่อจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ใน
โครงการ และเป็นไปตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฌ) จดัใหม้ีการประเมินค่าทรพัยสิ์นตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ญ) จดัใหม้ีการประกนัภยัของกองทนุรวมตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฎ) จดัใหม้ีการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด 

(ฏ) ส่งมอบเอกสารหลกัฐานและขอ้มูลต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งและจ าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า
ตามที่บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นรอ้งขอ รวมถึงการอ านวยความสะดวกใหแ้ก่บคุคลดงัต่อไปนี  ้ 
• บริษัทประเมินค่าทรัพย์สินหรือบุคคลที่ ได้รับมอบหมายจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินในการส ารวจ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุเพื่อการประเมินค่า 
• ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากผูดู้แลผลประโยชนใ์นการเขา้ตรวจสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทนุรวมไดม้าจากการลงทนุตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 
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(ฐ) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ หากปรากฏกรณีผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งถือหน่วยลงทนุรวมกนัไม่นอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดรอ้งขอใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

(ฑ) เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมโครงการ หรือวิธีจัดการกองทุนรวมตามข้อก าหนด เงื่อนไข หลักเกณฑ์ที่ระบุไว้ใน
โครงการ  

(ฒ) กระท านิติกรรมสญัญาใด ๆ ในนามของกองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดัการมีอ านาจกระท าไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย  

(ณ) ปฏิบตัิหรือด าเนินการอื่น ๆ เพื่อใหบ้รรลซุึ่งวตัถปุระสงคข์องกองทุนรวมและรกัษาไวซ้ึ่งผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุน
โดยรวมภายใตข้อบเขตหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของบรษิัทจดัการ ทัง้นี ้จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เก่ียขอ้ง 

(ด) ด าเนินการเลิกกองทนุรวม ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ 
(2) กำรรบัและจ่ำยเงนิของกองทนุรวม  

จดัใหม้ีการรบัจ่ายค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ และ/หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ  
(3) กำรแต่งตัง้บคุคลทีเ่กีย่วขอ้งดงัต่อไปนี ้เพือ่กำรจดักำรกองทนุรวม 

(ก) จดัใหม้ีคณะกรรมการลงทนุ (ถา้มี) 
(ข)  บคุคลที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อท าหนา้ที่ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนดดงัต่อไปนี ้

• ผูจ้ดัการกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์

• ผูจ้ัดการกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่ตดัสินใจลงทุนหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นตามขอ้ 2.6  เพื่อการบริหารสภาพ
คล่องของกองทนุรวม 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะประกาศรายชื่อผูจ้ดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการของบรษิัท  
(ค) ผูดู้แลผลประโยชนก์องทุนรวม ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าดว้ยคุณสมบัติผูดู้แล

ผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผู้ดูแล
ผลประโยชนอ์ื่นแทนตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตวัผูด้แูลผลประโยชนท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ ทัง้นี ้โดยไดร้บัอนญุาตจาก
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ง) นายทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงการเปล่ียนตวันายทะเบียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม และนายทะเบียนหน่วยลงทนุอื่น
ที่มีคณุสมบตัิตามที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การแต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ทราบ  

 นายทะเบียนหน่วยลงทนุท่ีบรษิัทจดัการจะแต่งตัง้ตอ้งสามารถควบคมุการถือหน่วยลงทนุของผูล้งทนุ    ต่างดา้ว ณ ขณะ
ใดขณะหนึ่ง ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมครั้งแรกให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย
หลกัทรพัยก์ าหนด  

(จ) บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น ทัง้นี ้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวนั้นจะตอ้งอยู่ในบัญชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(ฉ) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ทั้งนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว จะตอ้งมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งหา้ม
ตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
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(ช) ที่ปรกึษา (ถา้มี) ท่ีท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาของบรษิัทจดัการและ/หรือกองทนุรวม  

(ซ) ผู้สอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะตอ้งห้ามตามประกาศ
ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เรื่องหลกัเกณฑก์ารใหค้วามเห็นชอบผูส้อบบญัชี รวมถึงการเปล่ียนตวัผูส้อบบญัชีของ
กองทุนรวม และผูส้อบบญัชีอื่นที่มีคุณสมบตัิครบถว้นตามที่ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดแทน และแจง้การ
แต่งตัง้ดงักล่าวใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(ฌ) ผูช้  าระบญัชีกองทุนรวมเพื่อท าหนา้ที่รวบรวม แจกจ่ายทรพัย์สินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนและหนา้ที่อื่น ๆ ที่จ  าเป็นเพื่อให้
การช าระบญัชีเสรจ็สิน้ เมื่อเลิกกองทนุรวม  

(ญ) บคุคลอื่นใดเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ  ที่เก่ียวกบักองทนุรวม อาทิเช่น ผูค้วบคมุงานก่อสรา้ง ผูเ้ชี่ยวชาญต่าง ๆ  ผูจ้ดัท าประมาณ
การ ผูต้รวจรบัอาคาร ผูด้แูลรกัษาความสะอาดสถานท่ี ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เป็นตน้  

(4) กำรด ำเนนิกำรอืน่ ๆ  

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

(ข) ยื่นค าขอต่อตลาดหลกัทรพัย ์เพื่อขอใหพ้ิจารณารบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภายใน 30 วนั 
นบัแต่วนัจดทะเบียนกองทนุรวม 

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

(ง)  ด าเนินการแยกทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไวต้่างหากจากทรพัยสิ์นของบริษัทจัดการและน าทรพัยสิ์นของกองทุนรวมไป
ฝากไวก้บัผูด้แูลผลประโยชน ์และ/หรือบรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั และ/หรือบคุคลอื่นซึ่งเห็นชอบ
โดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เวน้แต่ในกรณีที่ไม่อาจด าเนินการไดเ้นื่องจากสภาพหรือลกัษณะของทรพัยสิ์น 

(จ) จดัใหม้ีทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านกังานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และเก็บ
รกัษาไวซ้ึ่งทะเบียนของผูถื้อหน่วยลงทนุ  

(ฉ) จัดท าบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไว้โดยถูกต้องและจัดท ารายงานการลงทุนของกองทุนรวมให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมทราบตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(ช) ค านวณมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ให้เป็นไปตามประกาศว่าดว้ย
หลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์หรือหลักเกณฑ์และวิธีการที่ส  านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  

(ซ) แจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ภายหลังจากวนัที่ค  านวณมลูค่า
ทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนตามขอ้ (ช) ขา้งตน้ อันมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นของกองทุนรวม
อย่างมีนยัส าคญั  

(ฌ) จดัท างบการเงินของกองทุนรวม ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมทัง้จดัท ารายงานของกองทุนรวม
ทุกสิน้ปีบัญชี และส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน และส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือน นบัแต่วนัสิน้ปีบญัชี 
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(ญ) จัดส่งส าเนารายงานการประเมินค่า หรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าพรอ้มดว้ยส าเนาเอกสารหลักฐานที่
เก่ียวขอ้งใหผู้ด้แูลผลประโยชนโ์ดยพลนั และใหส้ านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัรายงาน
ดงักล่าว 

(ฎ) จัดส่งเอกสารดังต่อไปนีใ้หผู้ดู้แลผลประโยชนโ์ดยพลัน  เมื่อมีการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ 

• กรณีการซือ้สงัหาริมทรพัย ์เอกสารท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาซือ้ขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

• กรณีการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาซือ้ขาย 

• กรณีการเช่า เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นสิทธิการเช่า (แลว้แต่กรณี) สญัญาเช่า สญัญา
เช่าช่วง หรือสญัญาที่แสดงถึงการโอนสิทธิการเช่า 

ทัง้นี ้บรษิัทจดัการจะมีหนงัสือแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชน ์ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัท่ี
เขา้ครอบครองทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุดว้ย 

(ฏ) จดัส่งส าเนาสญัญาดงัต่อไปนีใ้หผู้ด้แูลผลประโยชน ์ 

• สัญญาแต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์นภายใน 5 วันท าการ นับแต่วันท าสัญญา หรือนับแต่วันแต่งตัง้ผูดู้แล
ผลประโยชน ์ในกรณีที่มีการแต่งตัง้บรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน ์แลว้แต่กรณี 

• สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) และสญัญาแต่งตัง้ที่ปรกึษา(ถา้มี) ภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนั
ท าสญัญาดงักล่าว 

(ฐ) รวบรวม ติดตาม ด าเนินการ สั่งใหผู้ม้ีหนา้ที่ต่าง ๆ ตามสญัญาแต่งตัง้ อาทิเช่น ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ท่ีปรกึษา ผูค้มุ
งานก่อสรา้ง เป็นตน้ จัดเตรียม จัดส่ง จัดท ารายงานต่าง ๆ และ /หรือด าเนินการต่างๆ ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ 
และ /หรือตามที่คณะกรรมการลงทุน และ /หรือผูถื้อหน่วยลงทุน และ /หรือผูม้ีอ  านาจตามกฎหมายรอ้งขอ ทัง้นี ้บริษัท
จัดการไม่จ าตอ้งรบัรอง และ /หรือรบัผิดชอบต่อความถูกตอ้งของขอ้มูลที่จัดเตรียมโดยหรือต่อการกระท าใด ๆ ของ
บุคคลดงักล่าว อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่บริษัทจดัการรูห้รือควรรูถ้ึงขอ้ผิดพลาดในรายงาน และ /หรือการด าเนินการที่
ผิดพลาดของบุคคลดังกล่าว ให้บริษัทจัดการแจ้งบุคคลเช่นว่านั้น เพื่อให้แก้ไขข้อผิดพลาดหรือการด าเนินการที่
ผิดพลาดนัน้โดยทนัที 

(ฑ) จัดส่งหนังสือสรุปข้อมูลที่เป็นสาระส าคัญเก่ียวกับการลงทุนหรือจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็น
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนและส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ภายใน 15 วนั นบัแต่วนัที่
ลงทุนหรือจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ รวมทัง้จดัใหม้ีขอ้มลูที่เป็นสาระส าคัญ
ดงักล่าวไวใ้นที่เปิดเผย ณ ที่ท  าการทุกแห่งของบริษัทและส านกังานใหญ่ของผูดู้แลผลประโยชนภ์ายใน 15 วนั นบัแต่
วนัท่ีลงทนุหรือจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าที่เป็นอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เพื่อใหผู้ล้งทนุสามารถตรวจดไูด ้โดย
หนงัสือสรุปขอ้มลูจะมีสาระส าคญัตามที่ประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

เมื่อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมไดร้บัอนมุตัิใหเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ บรษิัทจดัการจะจดัส่ง
หนงัสือสรุปขอ้มลูที่เป็นสาระส าคญัตามวรรคหนึ่งใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ทนการจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุ ทัง้นี ้ภายในวนั
ท าการถัดจากวนัซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม หรือภายในก าหนดเวลาอื่น
ตามที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 
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(ฒ) ด าเนินการขาย จ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือทรพัยสิ์นอื่นที่กองทนุรวมลงทนุ
บางส่วนหรือทัง้หมดของกองทนุรวม ตามที่เห็นสมควร  

(ณ) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่น ๆ ตามที่กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทจดัการ 
8.1.5 วธิกีารและเงือ่นไขการเปลีย่นบรษิทัจดัการ 

กองทุนรวมอาจเปลีย่นบรษิทัจดัการไดเ้มื่อเกดิกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ และ/หรอืเมื่อไดร้บัการอนุมตัเิหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
(1) เมือ่ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมมีตริวมกนัเกนิกึง่หนึง่ของจ ำนวนหน่วยลงทุนทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดใหเ้ปลีย่น
บรษิัทจดักำรก่อนครบระยะเวลำ 5 ปี นับจำกวนัทีจ่ดทะเบยีนจดัตงั ้กองทุนรวม โดยทีห่ำกสำเหตุกำรเปลีย่นบรษิัทจดักำรนั ้น 
ไม่ไดเ้กดิจำกควำมผดิหรอืกำรประกอบหน้ำทีอ่นับกพร่องอย่ำงร้ำยแรงทีเ่กิดจำกบรษิทัจดักำรโดยตรงแล้ว กองทุนรวมจะต้อง
จ่ำยค่ำชดเชยค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรใหบ้รษิทัจดักำรตำมจ ำนวนวนัทีค่ ำนวณไดจ้ำกระยะเวลำทีเ่หลอือยู่ก่อนครบ 5 ปี บรบิูรณ์ 
โดยใชม้ลูค่ำทรพัยส์นิสุทธทิีไ่ดค้ ำนวณไวข้องเดอืนล่ำสุดเป็นฐำนในกำรค ำนวณ เวน้แต่ บรษิทัจดักำรและกองทุนรวมจะตกลงกนั
ว่ำไม่ตอ้งจ่ำยค่ำชดเชยค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรดงักล่ำว 
 ทัง้นี ้ผูถ้ือหน่วยลงทุนจะตอ้งบอกกล่ำวล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหบ้ริษัทจดักำรทรำบล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 90 วนั 
เวน้แต่ บริษัทจดักำรตกลงยินยอมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรใหย้่นระยะเวลำกำรบอกกล่ำวล่วงหนำ้ดงักล่ำว 
(2) ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงแก้ไขนโยบายในการจดัการโครงการตามมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนหรือมกีารแก้ไข
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/
หรอื กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งอนัจะมผีลให้บรษิัทจดัการไม่สามารถด าเนินการใหส้อดคล้องกบัประกาศ ค าสัง่ ระเบยีบ และ
ขอ้บงัคบัดงักล่าว ทัง้นี้ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวมผีลใหเ้ป็นการเพิม่ภาระหน้าทีแ่ก่บรษิทัจดัการ และบรษิทัจดัการไม่
ประสงคจ์ะรบัหน้าทีต่่อไป บรษิทัจดัการขอสงวนสทิธใินการไม่รบัหน้าที ่ในการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี้บรษิทัจดัการจะตอ้ง
แจ้งต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่าไม่ประสงค์ที่จะรบัหน้าที่ต่อไป โดยบรษิัทจดัการจะน าเสนอบริษัท
จดัการที่มคีุณสมบตัิครบถ้วนตามกฎหมายหลกัทรพัย์ และได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผู้ถือ
หน่วยลงทุน เว้นแต่ผู้ถือหน่วยลงทุนแสดงความประสงค์ที่จะจดัหาบริษัทจัดการรายใหม่เอง ทั ้งนี้ผู้ถือหน่วยลงทุนจะต้อง
ด าเนินการแต่งตัง้บรษิทัจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนันับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้จากบรษิทัจดัการ 
(3) ในกรณีผู้ถือหน่วยลงทุนมคีวามประสงค์ หรือมีมติเปลี่ยนแปลงนโยบาย วิธีการในการจดัการ การด าเนินงาน การ
บรหิารจดัการกองทุน หรอืกรณีอื่นใดอนัจะมผีลให ้บรษิทัจดัการไม่ประสงคท์ีจ่ะปฏบิตัหิน้าทีต่่อไป บรษิทัจดัการขอสงวนสทิธใิน
การไม่รบัหน้าทีใ่นการจดัการกองทุนรวมต่อไป ทัง้นี้บรษิทัจดัการจะตอ้งแจง้ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุนล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า
ไม่ประสงคท์ีจ่ะรบัหน้าทีต่่อไปโดย บรษิทัจดัการจะน าเสนอบรษิทัจดัการรายใหม่ทีม่คีุณสมบตัคิรบถว้นตามกฎหมายหลกัทรพัย์ 
และไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ต่อผูถ้อืหน่วยลงทุน เว้นแต่ผูถ้อืหน่วยลงทุนแสดงความประสงคท์ี่
จะจดัหาบรษิทัจดัการรายใหม่เอง ทัง้นี้ผูถ้อืหน่วยลงทุนจะตอ้งด าเนินการแต่งตงั ้บรษิทัจดัการรายใหม่ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 90 วนั
นับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้จากบรษิทัจดัการ 
(4) ในกรณีที่บรษิัทจดัการถูกเพกิถอนใบอนุญาตการประกอบธุรกิจหลักทรพัย์ประเภทจดัการกองทุนรวม ซึ่งมผีลใหไ้ม่
สามารถปฏบิตัหิน้าทีบ่รษิทัจดัการไดต้่อไปอย่างไรกด็ ีบรษิทัจดัการจะยงัคงไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการตามอตัราทีร่ะบุไว ้ใน
โครงการจนถงึวนัสุดทา้ยของการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นบรษิทัจดัการ 
 ในการเปลีย่นตวับรษิทัจดัการ หากเป็นกรณีทีก่ฎหมายก าหนดใหต้อ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ใหด้ าเนินการขอความเหน็ชอบดงักล่าวก่อน โดยบรษิทัจดัการจะปฏบิตัหิน้าทีต่่อไปจนกว่าจะมกีารแต่งตั ้งบรษิทัจดัการ
รายใหม่ อย่างไรกด็หีากเป็นกรณีทีบ่รษิทัจดัการไดท้ าการบอกกล่าวการลาออกจากการเป็นบรษิทัจดัการตามขอ้ (2) หรอืขอ้ (3) 
แต่กองทุนรวมและ/หรอืผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่สามารถแต่งตงั ้บรษิทัจดัการกองทุนรวมอื่นใดมารบัหน้าทีไ่ดภ้ายใน 90 วนันับแต่
วนัที่บรษิัทจดัการได้ท าการบอกกล่าว บรษิัทจดัการสงวนสทิธทิีจ่ะเลกิโครงการ โดยถือว่าการด าเนินการดงักล่าวได้ รบัความ
เหน็ชอบจากผูถ้อืหน่วยลงทุนแลว้  
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8.1.6 กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารจดัการ 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) มกีองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์อื่น
จ านวน 2 กองทุน ดงันี้ 

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ประเภท บทบาท 
1. กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท อาคารส านกงาน บรษิัทจดการ 
2. กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ลาดไท คา้ปลีก บรษิัทจดการ 

8.2 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์:  

8.2.1 ชื่อที่อยู่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ :  บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั 
      เลขที่ 629/1 หมู่ 10 ถนนนวมินทร ์ 

    แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม 
                                           กรุงเทพมหานคร 10120 
                                            โทรศพัท ์0-2797-9000 โทรสาร 0-2797-9829 
                                            Website : www.lotuss.com 

8.2.2 โครงสรา้งผูถื้อหุน้  

 
 
 

8.2.3  หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มดีงันี ้
บริษัทจัดการและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเข้าท าสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย์ (" สัญญาว่าจ้างบริหาร

อสังหาริมทรัพย"์) ภายหลงัการจดทะเบียนจดัตัง้กองทุนรวมกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยภายใตส้ญัญาดงักล่าว 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ในดา้นต่าง ๆ รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะหนา้ที่ดงันี ้ 

-     การบรหิารการเช่า การใหเ้ช่า และการใหผู้ใ้ชพ้ืน้ท่ีชั่วคราวใชบ้รกิารพืน้ท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม  
-     การบรหิารจดัการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุรวม 
-     การจดัท ารายงานทางการเงิน และผลการด าเนินการ 
-       งานดา้นการตลาด 

ตลอดระยะเวลาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์โลตสั ตกลงด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 
(ก) บริหารจัดการอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนอย่างมีประสิทธิภาพในนามของผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย ์และเป็นไปตามหลักการบริหารจดัการที่ดีทั้งในส่วนของการจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจดัการสญัญาเช่า 
สญัญาอนญุาตใหใ้ชสิ้ทธิ และสญัญาบริการ โดยโลตสั จะยึดถือตามแผนผงัโครงสรา้งองคก์ร และขัน้ตอนการรายงานตามสาย
อ านาจที่ไดต้กลงไวก้บักองทนุรวม และจะปฏิบตัิตามค าสั่งที่มีเหตผุลอนัสมควร ของกองทนุรวมที่อาจมีเป็นคราว ๆ ไป 

http://www.lotuss.com/
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(ข) ปฏิบตัิตามกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง และใหค้  าปรกึษาแก่กองทุนรวมเก่ียวกับกฎหมายที่กองทุนรวมตอ้งปฏิบตัิตามในส่วนท่ี
เก่ียวกบัสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยน์ี ้หรืออสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุนอกจาก
หนา้ที่ในการด าเนินการตาม (ก) และ (ข) ขา้งตน้ และอ านาจหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมายก าหนดหรือตาม
วิธีปฏิบัติทางการคา้ในการเป็นตัวแทนด าเนินการต่าง ๆ ในการจัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การบริหารจัดการเก่ียวกับผูเ้ช่า และการ
บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ โลตสั ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีอ านาจและหนา้ที่ในเรื่องดงัต่อไปนี ้การบริหาร
จดัการสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร การจดัการเก่ียวกบัการประเมินต่าง ๆ  โดยการจดัท างบประมาณ การประมาณการและการ
วางแผนทางธุรกิจ การส่งมอบและการรบัมอบพืน้ที่เช่า การเขา้ตกแต่งพืน้ที่ของผูเ้ช่า การบริหารความสัมพันธ์กับผูเ้ช่า การ
จดัการซ่อมบ ารุง การบริหารจดัการท่ีจอดรถ การบริหารจัดการสญัญาต่าง ๆ  การบริหารจดัการงานธุรการทั่วไป การด าเนินการ
เก่ียวกับความปลอดภัยของอาคาร การบริหารค่าใช้จ่ายและการบริหารทางการเงิน การตลาด การจัดท าแผนธุรกิจ และ
งบประมาณประจ าปี การเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร การบรหิารจดัการ บญัชีธนาคาร และหนา้ที่อื่นท่ีกองทุนรวมอาจก าหนด
เพิ่มเติมเป็นคราว ๆ โดยมีเหตผุลอนัควร 

สญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว มีก าหนดระยะเวลา 15 ปี โดยใหม้ีการต่อระยะเวลาออกไปโดยอตัโนมตัิอีก 15 ปี 
เวน้แต่คู่สญัญาจะบอกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด หรือตามที่คู่สญัญาของสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตกลงกนัเป็น
อย่างอื่น  

8.3 ผูด้แูลผลประโยชน ์/ สถานท่ีจดัเก็บรกัษาทรพัยสิ์น 
8.3.1  ชื่อที่อยู่ผูด้แูลผลประโยชน ์  :  ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ 

     เลขที่ 986 อาคารอือ้จือเหลียง  
     ถนนพระราม 4 แขวงสาทร เขตบางรกั 
     กรุงเทพมหานคร 10500 

                    โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2632-4818       
       Website : https://www.hsbc.co.th/ 
8.3.2 โครงสรา้งการถือหุน้  

 

 
 

https://www.hsbc.co.th/
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8.3.3  หนา้ที่และความรบัผิดชอบของผูด้แูลผลประโยชนก์องทนุ มีดงันี ้

ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในโครงการดงัต่อไปนี ้
(1) ดแูลใหบ้รษิัทจดัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และขอ้ก าหนดของโครงการจดัการกองทนุรวมที่ไดร้บั

อนมุตัิ ตลอดจนขอ้ผกูพนัท่ีท าไวก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุโดยเครง่ครดั หากบรษิัทจดัการมิไดป้ฏิบตัิตามใหแ้จง้บริษัท
จดัการโดยทนัที 

 ในกรณีที่บริษัทจัดการกระท าการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทุนรวม หรือไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตาม
กฎหมายหลักทรพัย ์ผูดู้แลผลประโยชนจ์ะท ารายงานเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวโดยละเอียดและส่งให้ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วัน นับตั้งแต่วันที่ผู้ดูแลผลประโยชน์รูห้รือมีเหตุอันควรที่จะรูถ้ึงเหตุการณ์
ดงักล่าว 

(2) ด าเนินการฟ้องรอ้งบงัคบัคดีใหบ้ริษัทจดัการปฏิบตัิตามหนา้ที่ของตนหรือฟ้องรอ้งเรียกค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายจากบริษัทจัดการ ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวง หรือเมื่อไดร้บัค าสั่งจากส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

(3) ด าเนินการตรวจตราอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็ตามก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
(ก) ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้การเขา้ครอบครองอสงัหารมิทรพัยจ์ากบรษิัทจดัการ 
(ข) ทุกหนึ่งปีนบัแต่วนัท่ีผูดู้แลผลประโยชนต์รวจตราครัง้ก่อนแลว้เสร็จ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการตรวจสอบ

อสงัหารมิทรพัยจ์ะถือเป็นค่าใชจ้่ายของกองทนุรวม 
(4) บนัทึกสภาพอสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูดู้แลผลประโยชนไ์ดต้รวจตราใหถู้กตอ้งและครบถว้นตามความเป็นจริงใหแ้ลว้

เสรจ็ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีเริ่มด าเนินการตรวจตราสภาพอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 
(5) แจง้ใหบ้ริษัทจดัการทราบภายใน 5 วนัท าการ นบัแต่วนัที่ผูดู้แลผลประโยชนพ์บว่าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุน

รวมช ารุดบกพรอ่งอย่างเป็นนยัส าคญั 
(6) แจ้งให้บริษัทจัดการจัดให้มีการประเมินค่าใหม่โดยพลัน เมื่อผู้ดูแลผลประโยชน์เห็นว่ามีเหตุการณห์รือการ

เปล่ียนแปลงใด ๆ เกิดขึน้ อนัมีผลกระทบต่อมลูค่าอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(7) ตรวจสอบการลงทนุ ซือ้ เช่า จ าหน่าย หรือโอนทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมลงทนุใหเ้ป็นไปตามโครงการและหลกัเกณฑ์

ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
(8) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบในวิธีการจ าหน่ายทรพัยสิ์น หรือวิธีการโอนสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามที่กฎหมาย

หลกัทรพัยก์ าหนดใหผู้ด้แูลผลประโยชนใ์หค้วามเห็นชอบ 
(9) จดัท าบญัชีและรบัรองความถูกตอ้งของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมลงทุนที่รบัฝากไวร้วมทัง้จดัท าบญัชีแสดงการรบั

จ่ายทรพัยสิ์นของกองทนุรวม 
(10) รบัรองว่าการค านวณมูลค่าทรพัยสิ์น มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวมถูกตอ้งและ

เป็นไปตามหลักเกณฑท์ี่ส  านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถใช้
ขอ้มลูที่ไดร้บัจากบรษิัทจดัการ ซึ่งอาจเป็นขอ้มลูจากรายงานท่ีบรษิัทจดัการจดัท าและไดร้บัรองรายงานดงักล่าว
เอง หรือที่บรษิัทจดัการไดร้บัจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่บรษิทัจดัการวา่จา้งและผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดล้ง
นามรบัรองความถกูตอ้งของรายงานดงักล่าว มาใชป้ระกอบการค านวณมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิได้ 

(11) ด าเนินการรบัและจ่ายเงินจากบญัชีของกองทนุรวมภายในก าหนดและตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ 
(12) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทนุรวมในรายงานของกองทนุรวม 
(13) มีสิทธิ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบอ่ืนตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชน์ 
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(14) เก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทนุรวมแยกต่างหากจากทรพัยสิ์นของผูดู้แลผลประโยชน ์หรือทรพัยสิ์นของบคุคลอื่น
ที่ผูด้แูลผลประโยชนด์แูลรกัษาอยู่ และ 

(15) ปฏิบตัิหนา้ที่อื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่
ของผูด้แูลผลประโยชน ์

 
 สถานท่ีเก็บรกัษาทรพัยสิ์น : ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั สาขากรุงเทพฯ   
  อาคาร เอชเอสบซีี, เลขที่ 968 ถนนพระราม 4  
  แขวงสีลม เขต บางรกั, กรุงเทพ10500 
  โทรศพัท ์0-2614-4000 โทรสาร 0-2353-7333 

 

เงื่อนไขการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน ์ 
บรษิัทจดัการอาจเปล่ียนผูด้แูลผลประโยชนเ์มื่อเกิดเหตกุารณก์รณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปนี  ้
(1) เมื่อบริษัทจัดการหรือผู้ดูแลผลประโยชน์ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง  มีความประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้ดูแล

ผลประโยชน ์ใหคู้่สญัญาฝ่ายที่จะเลิกสญัญาบอกกล่าวใหอ้ีกฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่
นอ้ยกว่า 90  วนั 

(2) ในกรณีที่บรษิัทจดัการหรือผูด้แูลผลประโยชนฝ่์ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่หรือความรบัผิดชอบตามที่ตก
ลงไว ้ผูดู้แลผลประโยชนห์รือบริษัทจดัการอาจบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ด ้โดยบอกกล่าวใหอ้ีก
ฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า  30 วนั 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขที่เป็นสาระส าคัญในโครงการจัดการกองทุนรวม เนื่องจากมีการแก้ไข
เปล่ียนแปลงกฎหมายหลกัทรพัย ์หรือกรณีอื่นใดอนัจะมีผลใหบ้รษิัทจดัการและผูด้แูลผลประโยชนไ์ม่สามารถตก
ลงที่จะแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนใ์หส้อดคลอ้งกับกฎหมายหลักทรพัยด์งักล่าว ทั้งนี ้
เนื่องจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวมีผลใหเ้ป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่แก่ผูด้แูลผลประโยชน ์และผูด้แูลผลประโยชน์
ไม่ประสงคจ์ะรบัหนา้ที่ดงักล่าวต่อไป ผูด้แูลผลประโยชนม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูดู้แลผลประโยชนไ์ด ้โดย
บอกกล่าวใหบ้รษิัทจดัการทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ไม่นอ้ยกว่า 90  วนั 

(4) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่มีมติโดยเสียงขา้งมาก ซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม เรียกรอ้งใหม้ีการเปล่ียนแปลงผูด้แูลผลประโยชน ์

(5) ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์ขาดคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่งตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. เรื่อง 
คุณสมบัติของผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ บริษัทจัดการจะด าเนินการให้ผู้ดูแล
ผลประโยชนจ์ดัการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายใน 15  วนั นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีบรษิัทจดัการตรวจพบเอง หรือปรากฏ
จากการตรวจสอบของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และบริษัทจดัการจะแจง้การแกไ้ขดงักล่าวใหส้ านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 3 วนัท าการ นบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัท่ีแกไ้ขเสรจ็สิน้  
ในกรณีที่ผู้ดูแลผลประโยชน์มิไดท้  าการแกไ้ขใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการขออนุญาตเปล่ียนตวัผูดู้แลผลประโยชนต์่อส านกังานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ภายใน 15  วนั นบัตัง้แต่
วันถัดจากวันที่ครบก าหนดเวลาให้แก้ไข เมื่อไดร้ับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว้ บริษัท
จัดการจะแต่งตั้งผู้ดูแลผลประโยชน์รายใหม่แทนผู้ดูแลผลประโยชน์เดิมโดยพลัน ทั้งนี ้เว้นแต่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะสั่งการเป็นอย่างอื่น  
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(6) หากผูดู้แลผลประโยชนน์ าขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการกองทุนรวม หรือขอ้มลูอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการจดัการ
กองทนุรวมไปเปิดเผยโดยมิชอบ บรษิัทจดัการสามารถบอกเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูด้แูลผลประโยชนไ์ดโ้ดยทนัที 

(7) เมื่อมีผูใ้ดเสนอหรือยื่นค ารอ้งต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้งในส่วนที่เก่ียวกับผูดู้แลผลประโยชนข์อง
กองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลา้ยคลึงกนั หรือ (ข) เพื่อฟ้ืนฟูกิจการ ประนอมหนี ้หรือผ่อนผนั
การช าระหนี ้จัดการทรพัยสิ์น ช าระบญัชีเลิกกิจการ หรือรอ้งขออื่นใดที่คลา้ยคลึงกัน ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนั 
หรือในอนาคต หรือตามขอ้บงัคบัต่าง ๆ 

(8) เมื่อหน่วยงาน หรือองคก์รของรฐัมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดู้แลผลประโยชนว์่ามีความผิด หรือ
ประมาทเลินเล่ออย่างรา้ยแรงและแจง้ใหบ้รษิัทจดัการหรือประกาศเป็นการทั่วไป และ 

(9) เมื่อผูช้  าระบญัชีไดจ้ดทะเบียนเลิกกองทนุกบัส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผู้ดูแลผลประโยชน์จะตอ้งไดร้ับอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการ ก .ล.ต. ก่อน 
เนื่องจากกฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งมีผูดู้แลผลประโยชน ์ดงันัน้ในกรณีที่ผูดู้แลผลประโยชน์
หมดหน้าที่ลงตามข้อ 13  .2  เงื่อนไขการเปล่ียนผู้ดูแลผลประโยชน์ ผู้ดูแลผลประโยชน์นั้นตอ้งท าหน้าที่ผูดู้แล
ผลประโยชนข์องกองทุนรวมต่อไปอย่างสมบูรณจ์นกว่าจะจดัการโอนทรพัยสิ์นและเอกสารหลกัฐานทัง้หมดของ
กองทนุรวมใหแ้ก่ผูด้แูลผลประโยชนร์ายใหม่หรือตามค าสั่งของบรษิัทจดัการ หรือส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
รวมถึงการด าเนินการอื่นใดที่จ  าเป็น เพื่อใหก้ารโอนทรพัยสิ์นและเอกสารทัง้หลายเป็นไปโดยเรียบรอ้ยใหแ้ก่ผูด้แูล
ผลประโยชนร์ายใหม่จนเสรจ็สิน้ และภายในเวลาอนัสมควรท่ีสามารถท างานไดต้่อเนื่อง 

8.4 คณะกรรมการการลงทนุ  (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2566) 
1. คณุสนุทร อรุณานนทช์ยั 
2. คณุอนสุรณ ์ศิรกิิจพาณิชยก์ลู 
3. คณุเพียงพิศ  ฉตัรวิรยิะชยั 
4. คณุชวินดา หาญรตันกลู 
5. คณุไพรชั มิคะเสน 
6. คณุอนชุิต เกษตระกลู  

 

หนา้ที่และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการการลงทนุ (โดยสงัเขป) 
1. พิจารณาตดัสินใจลงทนุ ซือ้ เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง จ าหน่าย โอน หรือรบัโอนซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์
2. ด าเนินการอื่นใดตามมติผูถื้อหน่วยลงทนุ 
3. ตอ้งเก็บรกัษาขอ้มลูจากการประชมุเป็นความลบั และไม่น าไปเปิดเผยใหบ้คุคลใด ๆ  ทราบ เวน้แต่จะมีกฎหมายก าหนด

โดยชดัเจนใหเ้ปิดเผย 
4. ตอ้งพิจารณาตดัสินใจในเรื่องใด ๆ ดว้ยความโปรง่ใส สจุรติ  

 

8.5  ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศพัทข์องผูเ้ก่ียวขอ้งกบักองทนุ 

8.5.1 ผูส้อบบญัชี :   บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 
   เลขที่ 179/74-80 อาคารบางกอกซิตีท้าวเวอร ์ชัน้ 15 
        ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
        โทรศพัท ์0-2844-1000 โทรสาร 0-2286-5050 
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8.5.2  นายทะเบียนหน่วยลงทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
                           เลขที่ 1  อาคารเอ็มไพรท์าวเวอร ์ชัน้ 32 
                           ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
                           โทรศพัท ์0-2686-6100 โทรสาร 0-2670-0430 
                           Website: www.ktam.co.th 
 
 

8.5.3  บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น : บรษิัทประเมินคา่ทรพัยสิ์น ปี 2565 – ปี2566 
บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั  
เลขที่ 121/39 อาคารอาร ์เอส ทาวเวอร ์ชัน้ 9 
ถนนรชัดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง  กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์0-2641 3800  โทรสาร 0-2641 3801 
                          

8.5.4  ที่ปรกึษากองทนุ 
 -ไม่มี-  
 
 

9) การก ากับดูแลกิจการ  

  บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) อยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 ในส่วนของการก ากับดูแลกิจการของบริษัท 
คณะกรรมการบรษิัทและคณะกรรมการชดุยอ่ย ไดแ้ก่ คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากบั
ดแูลกิจการของบรษิัทโดยรวม ตลอดจนกองทนุรวมมีผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวมที่เป็นผูก้  ากบัดูแลการจดัการกองทุน
ใหเ้ป็นไปตามโครงการกองทุน นอกจากนี ้บริษัทยงัมีส านกัก ากับดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายในท าหนา้ที่
ก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และที่โครงการก าหนด รวมทัง้ บรษิัทไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการ
จัดการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณากลั่นกรองการบริหารจัดการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญั 
เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการโครงการเป็นไปอย่างรอบคอบรดักมุยิ่งขึน้ 

 

9.1 นโยบายการก ากับดูแลกองทุน   
บริษัทใหค้วามส าคญักบัการก ากบัดแูลธุรกิจกองทุนเพื่อใหก้ารด าเนินธุรกิจ และการปฏิบตัิงานเป็นไปตามกฎหมาย

และกฎระเบียบที่เก่ียวข้อง เช่น พระราชบัญญัติหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 ประกาศของส านั กงาน
คณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้บงัคบัของสมาคม
บรษิัทจดัการลงทนุ รวมถึงนโยบายในการปฏิบตัิงานดา้นธุรกิจจดัการกองทนุภายในบรษิัท และจรรยาบรรณในการประกอบ
ธุรกิจจดัการกองทนุ โดยบรษิัทจดัใหม้ีคณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง เป็นผูก้  ากบัดแูลกิจการของ
บริษัทโดยรวม ตลอดจนกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุฯเป็นผูก้  ากับดแูลการจดัการกองทนุ
รวมฯใหเ้ป็นไปตามโครงการฯก าหนด นอกจากนี ้บริษัทยงัมีส านกัก ากับดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายในท า
หนา้ที่ก ากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย และตามที่โครงการฯ ก าหนด รวมทัง้ บริษัทไดแ้ต่งตัง้
คณะกรรมการจดัการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณากลั่นกรองการบริหารจดัการกองทุนอสงัหาริมทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญั 
เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการเป็นไปอย่างรอบคอบรดักมุยิ่งขึน้  

 
 
 

http://www.ktam.co.th/
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9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 
  บริษัทจดัการฯ จะจดัใหม้ีคณะกรรมการจดัการลงทุน ซึ่งจะมีการประชุมอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ โดยมีขอบเขต 
หนา้ที่ ดงัต่อไปนี ้
ขอบเขตและหนา้ที่ในกรณีที่เป็นผูจ้ดัการกองทนุ ไดแ้ก่  
(1) พิจารณาการเขา้ท าหนา้ที่ ผูจ้ดัการกองทนุ และ ค่าธรรมเนียมการจดัการในการจดัตัง้กองทนุ 
(1.1) ในกรณีเป็นไปตามเกณฑค์ุณสมบัติขั้นต ่า พิจารณาใหค้วามเห็นชอบโดยคณะกรรมการจัดการลงทุน -PIF  ก่อน
น าเสนอคณะกรรมการพฒันาผลิตภณัฑ ์(PDC) เพื่อพิจารณาอนมุตัิ  
(1.2) ในกรณีไม่เป็นไปตามคุณสมบตัิขัน้ต ่า พิจารณาใหค้วามเห็นก่อนเพื่อน าเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมตัิ ตาม
ขัน้ตอนท่ีก าหนด 
(2) พิจารณาการลงทนุในทรพัยสิ์นของโครงการ เช่น การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือ
กิจการโครงสรา้งพืน้ฐาน รวมถึงใหค้วามเห็นต่อแนวทางการพิจารณา ตดัสินใจ ลงทุน ซือ้ เช่า ใหเ้ช่า จ าหน่าย โอน หรือรบั
โอนซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(3) พิจารณาการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นสภาพคล่องของกองทนุ/ทรพัยสิ์นอื่นใดที่กองทนุ สามารถลงทนุได  ้
(4) พิจารณาปัจจยัความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้กบักองทนุ  ไดแ้ก่  

(4.1) ความเส่ียงเก่ียวกบักองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์หรือ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น ความเส่ียงทาง
ธุรกิจ ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหลกัเกณฑก์.ล.ต./ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ความ
เส่ียงจากผลการด าเนินงานท่ีแตกต่างจากประมาณการอย่างมีนยัส าคญั เป็นตน้ 
(4.2)   ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในสิทธิรายได ้
(4.3) ความเส่ียงจากความขดัแยง้ผลประโยชน ์
(4.4) ความเส่ียงในการบรหิารจดัการกองทนุ   ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ   

(5) พิจารณาการบรหิารและจดัการกองทนุตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ  ไดแ้ก่     
(5.1) การกูย้ืมเงิน 
(5.2) การจ่ายเงินปันผล / การคืนเงินลงทนุจากการลดทนุแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ  
(5.3) การเปล่ียนแปลงเงินทนุโครงการ ไดแ้ก่ การเพิ่มทนุจดทะเบียน การลดทนุจดทะเบียน 
(5.4) การซือ้หรือขายทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุ  
(5.5) การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม  
(5.6) การเลิกกองทนุ 
(5.7) การพิจารณาค่าใชจ้่ายที่มีนยัส าคญัของกองทนุ 
(5.8) การแต่งตั้ง / เปล่ียนแปลง บุคคลที่เก่ียวข้องกับกองทุน เช่น คณะกรรมการที่ปรึกษาการลงทุน , 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ,์ ผูดู้แลผลประโยชน,์ นายทะเบียนกองทุน, ผูช้  าระบัญชี, ที่ปรึกษาต่าง ๆ อาทิ ท่ีปรกึษา
ทางการเงิน ที่ปรกึษากฎหมาย ตามที่ผูจ้ดัการกองทนุน าเสนอ 
(5.9) พิจารณาการใหค้วามเห็นตา่ง ๆ ในฐานะผูจ้ดัการกองทนุ ตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
(5.10) ใหค้วามเห็นเก่ียวกบัการกระท าที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
(5.11) รบัทราบรายงานผลการด าเนินงานกองทนุ เป็นรายไตรมาส 
(5.12) รับทราบเมื่อปรากฏเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์น ท่ี
กองทนุรวมฯ ลงทนุหรือมีไวอ้ย่างมีนยัส าคญัตาม หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
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9.3 การประชุมคณะกรรมการบริษัทจัดการฯ / ผู้จัดการกองทนุ 

9.3.1 ขอ้ก าหนดในการประชมุ กระบวนการประชมุ องคป์ระชมุและการออกเสียงลงมติ จ านวนครัง้ที่ก าหนดใหม้ี 

การประชมุในแต่ละปี เรื่องที่ก าหนดใหม้ีการน าเขา้ประชมุของผูจ้ดัการกองทนุ 
1 กรรมการผูจ้ดัการ       ประธาน 
2 ผูบ้รหิารสงูสดุสายงานจดัการลงทนุ     รองประธาน 
3 ผูบ้รหิารสงูสดุของสายงานปฏิบตัิการ     กรรมการ 
4 ผูบ้รหิารสงูสดุของส านกัก ากบัดแูลการปฏิบตัิงาน     กรรมการ 
5 ผูบ้รหิารสงูสดุฝ่ายวจิยั       กรรมการ 
6 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายกฎหมาย     กรรมการ 
7 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายกองทนุอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทนุโครงสรา้งพืน้ฐาน กรรมการ 
8 ผูบ้รหิารสงูสดุของฝ่ายพฒันาธุรกิจจดัการทรสัต ์    กรรมการ 
9 นายเอกกมล ณ ระนอง      กรรมการ และ เลขานกุาร 
 เงื่อนไขการประชมุ  

คณะกรรมการจดัการลงทนุ- PIF จะมีการประชมุอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้  ซึ่งในการประชมุจะตอ้งมีกรรมการ เขา้
ร่วมประชุมไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของกรรมการทัง้หมด และตอ้งมีประธาน หรือ รองประธาน คนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่
ประชุมทุกครัง้ และมีผูจ้ัดการกองทุนที่รบัผิดชอบกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน หรือ ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ท่ีรบัผิดชอบกองทรสัตแ์ละ/หรือผูบ้ริหารสงูสดุของฝ่ายพฒันาธุรกิจจดัการทรสัต ์ที่น าเสนอในวาระนั้น ๆ เขา้รว่ม
ประชมุทกุครัง้ จึงจะถือว่าครบองคป์ระชมุ 

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการจดัการการลงทุน – PIF ใหป้ระธานหรือผูซ้ึ่งประธานไดม้อบหมายส่งหนงัสือเชิญ
ประชุมไปยงักรรมการใหม้าประชุมในสถานที่เดียวกันเวน้แต่ในกรณีที่จ  าเป็นเร่งด่วนและกรรมการไม่สามารถมาประชุมใน
สถานที่เดียวกันไดใ้ห้สามารถประชุมโดยวิธีประชุมทางจอภาพ (Video Conference) และ/หรือ วิธีประชุมทางโทรศัพท ์
(Conference Telephone Call) ได ้
9.3.2 การท าธุรกรรมทีส่ าคญัของกองทุนทีเ่สนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัในรอบปีบญัชทีีผ่่านมา ระบุ 
เหตุผลของการตดัสนิใจตามทีท่ีป่ระชุมมมีต ิ

-ไม่ม-ี 

 

9.4    การก ากับดูแลบริษทัทีก่องทนุเข้าลงทนุทางออ้มผ่านการถือหุน้ 
   กองทนุไม่มีการลงทนุโดยทางตรงหรือทางออ้มโดยการถือหุน้ 
 

9.5    การดูแลเร่ืองการใช้ขอ้มูลภายใน 
 คณะกรรมการบริษัทก าหนดนโยบายการป้องปรามและการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในกองทุน โดยหา้มการซือ้

ขายหลกัทรพัยโ์ดยอาศยัขอ้มลูภายในท่ียงัไม่มีการเปิดเผยเป็นการทั่วไปและตนเองไดรู้เ้นื่องจากต าแหน่งหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ 

โดยก าหนดให ้กรรมการ ที่ปรกึษาฯ ผูบ้ริหาร รวมทัง้พนกังาน มีหนา้ที่ที่จะตอ้งปฏิบตัิตามแนวนโยบายอย่างเคร่งครดั พรอ้ม

กนันีบ้รษิัทไดก้ าหนดระเบียบการป้องปรามการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูภายในของกองทนุ(Insider trading) ดงันี ้

• บรษิัทก าหนดใหม้ีระบบ Chinese wall และระบบงานการป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลูภายในของกองทนุในพืน้ท่ีหอ้ง

ปฏิบตัิงานของ access person  
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• ควบคุมดูแลใหม้ีระบบการจดบันทึกการเขา้ออกพืน้ที่หวงหา้ม (Access Control) และจัดเก็บขอ้มูลดงักล่าวอย่าง

นอ้ย 6 เดือน เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูการสอบทาน 

• การดแูลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทนุท่ีอยู่ระบบคอมพิวเตอรส่์วนกลางใหถื้อปฏิบตัิตามระเบียบการ

รกัษาความปลอดภยัดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ 

• การดแูลรกัษาความปลอดภยัขอ้มลูภายในของกองทนุท่ีจดัเก็บในรูปเอกสารสิ่งพิมพ ์ 

• บรษิัทก าหนดใหม้ีการบนัทึกและจดัเก็บขอ้มลูการติดต่อส่ือสารในหอ้งปฏิบตัิงานของ access person  

• จดัใหม้ีการสอบทาน ติดตาม และตรวจสอบการปฏิบตัิตามนโยบาย จรรยาบรรณ และระเบียบปฏิบตัิอย่างสม ่าเสมอ 

ทั้งนี ้ บริษัทจัดการมีบทลงโทษ กรณีที่ผู้บริหารหรือพนักงานน าข้อมูลภายในไปเปิดเผยต่อสาธารณะหรือน าไปใช้
ประโยชนส่์วนตน  

 
 

9.6 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน/กองทรัสต ์
 (1) กระบวนการพิจารณาตัดสินใจลงทุน 

• พิจารณาโดยคณะกรรมการการลงทนุ และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังานคณะกรรม ก.ล.ต. ก าหนด 
• วิเคราะหแ์ละศกึษาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมในการซือ้หรือ เช่า อสงัหารมิทรพัย์ 
• การลงทนุในหลกัทรพัย ์หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น โดยผูจ้ดัการกองทนุฝ่ายบรหิารเงินทนุ 
• แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการจดัหาผูเ้ช่าเพื่อผลประโยชนก์องทนุรวม 

 (2) นโยบายในการสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และกระบวนการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
กองทนุรวมมีนโยบายการสรรหาผูเ้ช่าโดยการก าหนดกลุ่มผูเ้ช่าเป้าหมายออกเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ 

1. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกั (Anchor Tenant) ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะเป็นลกูคา้ที่ท  าธุรกิจประเภท ไฮเปอร/์
ซูเปอรม์ารเ์กต็ และรา้นขายสินคา้เฉพาะอย่าง (Category Killer) โดยกลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกันีจ้ะเป็นส่ิง
ดงึดดู (Magnet) ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) รายอื่น ๆ ใหเ้ขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่น ๆ ภายในโครงการของ
กองทนุรวม 

2. กลุ่มลกูคา้ผูเ้ชา่พืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenant) ซึ่งจะประกอบดว้ย รา้นคา้ต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้นใหเ้ช่า
วีดีโอ รา้นซกัรดี รา้นขายหนงัสือ รา้นขายดอกไม ้ธนาคาร และ รา้นคา้ปลีกอื่น ๆ เป็นตน้ 

ในการนี ้กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ ภายใต้
การก ากบัของบรษิัทจดัการใหเ้ป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นโครงการจดัการกองทุน และก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เป็นผูส้รรหาผูเ้ช่าใหต้รงตามนโยบายดงักล่าวขา้งตน้ 

 

9.7 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(นโยบาย ปัจจัย และกระบวนการในการคัดเลือก) 
  กองทุนรวมพิจารณาคดัเลือก บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์นื่องจาก
เป็นผูท้ี่มีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการพืน้ท่ีของศนูยก์ารคา้ การตลาด การบรหิารความสมัพนัธก์บัผูเ้ชา่
และการบรหิารพืน้ท่ีเช่าอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น 
ซิสเทม จ ากัด นั้นมีอัตราที่เหมาะสมตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ื่น
ทั่วไป (at arm's length transaction) 
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9.8 การติดตามดูแลการปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
บริษัทจัดการไดม้ีการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยในแต่ละปีบริษัทจัดการจะมีการ

พิจารณาอนุมัติงบประมาณและแผนงานที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ าเสนอ โดยผู้จัดการกองทุนฯไดม้ีการควบคุมและ

ติดตามการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามแผนงานทีไดร้บัอนุมตัิจากกองทุนฯ  โดยจะมีการเรียก

ประชมุเพื่อรบัฟังผลการด าเนินงาน และแนวทางในการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์กไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ในแต่ละ

ครัง้ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการดงันี ้ 

-  จัดท างบประมาณประจ าปี และเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนของกองทุนเพื่อขออนุมตัิ และขอความเห็นชอบ 

จากกองทนุ 

- ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์รายงานผลการด าเนินการต่อผูจ้ัดการกองทุนโดยน าส่งเอกสารเป็นรายเดือน (Monthly 

Report) 

- ด าเนินการให้เ ป็นไปตามที่ ก าหนดไว้ ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ระหว่างกองทุน                            

 กับ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ลงวันที่ 13 มีนาคม 2555 และบันทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญา

 ที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) 

ทัง้นี ้ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไวอ้ย่างครบถว้น 
 

9.9 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน/กองทรัสต ์

9.8.1 มีการจดัท างบประมาณประจ าปี โดยตอ้งไดร้บัมตเิห็นชอบจากคณะกรรมการการลงทนุ 

9.8.2 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งรายงานผลการด าเนินการต่อคณะกรรมการการลงทนุเป็นประจ าทกุปี 

9.8.3 ใหด้  าเนินการภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งกองทนุ กบั บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม 

จ ากดั 
 

9.10 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

-  ค่าธรรมเนียมการจดัการ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.16 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ซึ่งค านวณโดย

บรษิัทจดัการและรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน ์

-  ส าหรบัรอบระยะเวลาบัญชี ตัง้แต่วันที่ 1 มีนาคม 2565 ถึง วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2566 ค่าธรรมเนียมการจัดการ

จ านวนเงิน 15,385,416 บาท 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.02 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทุนรวม 

จ านวนเงิน 4,509,500 บาท 
 

9.11 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 
บริษัทใหค้วามส าคญักับการเปิดเผยขอ้มลู/สารสนเทศต่อผูห้น่วยลงทุนและก าหนดมาตรการในการเปิดเผยสารสนเทศทัง้ที่

เป็นสารสนเทศทางการเงิน และที่ไม่ใช่ทางการเงินใหถู้กตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด โดยมีกระบวนการสอบทานภายในก่อนการ
เปิดเผยขอ้มลู ซึ่งเปิดเผยขอ้มลูสารสนเทศผ่านระบบ SET Community Portal ของตลาดหลกัทรพัยฯ์และเว็บไซตข์องบรษิัท 
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9.12 การประชุมผู้ถือหน่วย 
กระบวนการและระยะเวลาการจัดประชุมผู้ถือหน่วย  
(ก)  ใหบ้ริษัทจดัการจดัประชุมสามญัประจ าปี ภายใน 4 เดือนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชี เพื่อรายงานใหท้ี่

ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุรบัทราบในเรื่องดงันี ้เป็นอย่างนอ้ย 
(1) การจดัการกองทนุในเรื่องที่ส  าคญั และแนวทางการจดัการกองทนุในอนาคต 
(2) ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทนุในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา โดยอย่างนอ้ยตอ้งมีการน าเสนองบ

การเงินท่ีผ่านการตรวจสอบและแสดงความเห็นจากผูส้อบบญัชีแลว้ 
(3) การแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีของกองทนุ และค่าใชจ้่ายในการสอบบญัชี 

(ข)  การประชมุวิสามญัในกรณีใดกรณีหน่ึงดงันี ้
(1) เมื่อบรษิัทจดัการเห็นสมควรใหม้ีการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุเพื่อประโยชนใ์นการจดัการกองทนุ 
(2) เมื่อผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายได้

แลว้ทัง้หมดของกองทนุ เขา้ชื่อกนัท าหนงัสือขอใหบ้รษิัทจดัการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ   
 

สิทธิประโยชนข์องผู้ถือหน่วยลงทุน 

1. สิทธิในการรบัเงินปันผล  

 ผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมีชื่อในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ีมีการปิดสมดุทะเบียนเพื่อการจ่ายเงินปันผลมีสิทธิที่จะ

ไดร้บัการจดัสรรผลก าไรในรูปของเงินปันผลจากกองทนุรวมตามหลกัเกณฑ ์และวิธีการท่ีระบไุวใ้นโครงการ 

2. สิทธิในการลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวมหรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

 ผูถื้อหน่วยลงทุนแต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อท าการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 

โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการ 

 ทั้งนี ้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจดัการจะเป็นไปตามข้อ 34 “การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไ้ขวิธีการ

จดัการ” 

3. สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ 

  ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืน ตามสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุเมื่อเลิกโครงการ   โดยบรษิัทจดัการจะจดัใหม้ีผู ้

ช าระบญัชีที่ส  านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเป็นผูช้  าระบญัชี เพื่อท าการจ าหน่ายทรพัยสิ์นและช าระหนีข้อง

กองทุนรวม และจ าหน่ายเงิน และ/หรือทรัพย์สินอื่นให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน โดย

ด าเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีระบไุวใ้นโครงการนี ้ 

4. สิทธิในการโอนหน่วยลงทนุ  

   ผูถื้อหน่วยลงทนุสามารถโอนหน่วยลงทนุได ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามและไม่ขดัต่อเงื่อนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบุไวใ้น

โครงการนี ้

5. สิทธิประโยชนอ์ื่น ๆ 
(1) สิทธิในการจ าน าหน่วยลงทนุ  

ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสามารถน าหน่วยลงทุนไปจ าน าไดต้ามกฎหมาย ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที่
บรษิัทจดัการ และ/หรือนายทะเบียนหน่วยลงทนุก าหนด  
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ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ประสงค์จะจ าน าหน่วยลงทุนจะต้องน าใบหน่วยลงทุนมาแสดง และยื่นค าขอออก  
ใบหน่วยลงทุนเพื่อวตัถปุระสงคใ์นการจ าน าที่บรษิัทจดัการหรือนายทะเบียนหน่วยลงทุน ส าหรบัการด าเนินการ
ออกใบหน่วยลงทนุท่ีจะใชใ้นการจ าน า 
นายทะเบียนหน่วยลงทนุอาจระงบัการซือ้ขายหน่วยลงทนุไวจ้นกว่าจะไดม้ีการจดทะเบียนการจ าน าแลว้ 

(2) สิทธิในการออกเสียงเพื่อลงมติเก่ียวกบัการด าเนินกิจการของกองทนุรวม 
ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิลงมติเก่ียวกับการบริหารจดัการกองทุนรวมตามที่ก าหนดไวใ้นโครงการ โดยเป็นไปตาม
เงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นโครงการนี ้และการนบัมติดงักล่าว จะเป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ี
ระบไุวใ้นโครงการนี ้
ผูถื้อหน่วยลงทนุมีสิทธิลงมติในเรื่องดงัต่อไปนี ้
- การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการ หรือแกไ้ขวิธีการจดัการ 
- เพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม ตามวิธีการท่ีระบไุว ้“กำรเพิ่มเงนิทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม” 
- การแต่งตัง้หรือถอดถอน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการ หรือผูด้แูลผลประโยชน์ 
- การควบรวมกบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นตามประกาศของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
- การเลิกกองทนุรวม 
- เรื่องอื่น ๆ เก่ียวกบัการด าเนินงาน หรือการบรหิารจดัการกองทนุรวม 
เมื่อมีผูถื้อหน่วยลงทุนซึ่งถือหน่วยลงทุนรวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดรอ้งขอใหม้ีการจัดประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจัดการจะตอ้งด าเนินการใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ นอกจากนี ้บรษิัทจดัการจะด าเนินการใหม้ีการประชมุผู้ถือหน่วยลงทุน หรือมีหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน
เพื่อขอมติในเรื่องต่อไปนี ้โดย (เวน้แต่จะมีการระบุไวเ้ป็นอย่างอื่นตามโครงการนี ้หรือกฎหมายหลกัทรพัย)์ ตอ้ง
ไดร้บัมติเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยลงทนุซึ่งคิดตามจ านวนหน่วยลงทนุรวมเกินกึ่งหน่ึงของจ านวนหน่วยลงทนุที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม 
- การแต่งตัง้หรือถอดถอนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบรษิัทจดัการ  
- พิจารณาเรื่องอื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการลงทนุของกองทนุรวมหรือบรษิัทจดัการเห็นสมควร 
หากผูถื้อหน่วยลงทนุหรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยลงทุนมีส่วนไดเ้สียพิเศษในเรื่องใด บรษิัทจดัการตอ้ง
ไม่นับจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผูถื้อหน่วยลงทุนนั้น (1) ในการนับ
คะแนนเสียงในการขอมติ และ (2) เพื่อเป็นฐานในการนบัคะแนนเสียงในการขอมติ  
ในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนหรือผู้รบัมอบฉันทะมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 ราย หรือไม่
น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทั้งหมด และจ านวนผู้ถือหน่วยลงทุนหรือผู้รับมอบฉันทะที่มาประชุม
ดังกล่าวตอ้งถือหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ของกองทนุรวมจะตอ้งเขา้ประชมุจึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

(3) สิทธิในการไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทนุจดทะเบียน 
ผูถื้อหน่วยลงทุนมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อมีการลดเงินทุนจดทะเบียนตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ระบุไวใ้น
โครงการ  

การท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เกี่ยวข้อง บริษัทจัดการ จะ
ปฏิบัติดังต่อไปนี ้

 (1)  การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทุนรวมกับบุคคลที่
เก่ียวขอ้งภายหลงัจากการลงทนุครัง้แรก หากมลูค่าของธุรกรรมดงักล่าวที่กองทนุรวมท ากับบคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งเป็นกลุ่มบุคคล
เดียวกันภายในรอบระยะเวลา 6 เดือนใดมีมลูค่ารวมกันตัง้แต่ 100 ลา้นบาท หรือตัง้แต่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ 
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กองทนุรวมขึน้ไป แลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า บรษิัทจดัการตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนีก้่อนท า
ธุรกรรมดงักล่าว  

(ก) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการส่งหนงัสือขอมติไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนตอ้งไดร้บัมติเกินกึ่งหนึ่งของจ านวน
หน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดที่มีสิทธิออกเสียงของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักล่าว  

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระท าโดยการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ตอ้งไดร้บัมติ ไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของ จ านวน
หน่วยลงทุนทั้งหมดของผูถื้อหน่วยลงทุนที่เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อขอมติ
ดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทุนมาประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนทัง้หมด ทัง้นี ้
จ  านวนผูถื้อหน่วยลงทนุท่ีมาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทนุนบัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของโครงการจดัการกองทนุรวมดงักล่าว จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

การนับมติตามวรรคหนึ่ง หา้มมิใหบ้ริษัทจัดการนับจ านวนหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีส่วนไดเ้สียใน การ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยร์วมในมติดงักล่าว  

ในกรณีที่บุคคลที่เก่ียวข้องตามวรรคหนึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการให้บริษัทจัดการแนบเอกสาร การ
ตรวจสอบและรบัรองของผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมตามขอ้ (2) ไปพรอ้มกับหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนดัประชุมตาม 
วรรคหนึ่งดว้ย  

การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกนัตามวรรคหนึ่ง ใหเ้ป็ นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่า
ดว้ยการจดัตัง้กองทนุรวมและการเขา้ท าสญัญารบัจดัการกองทนุส่วนบคุคล  

(2)  การลงทุนในหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยภ์ายหลงัจากการลงทุนครัง้แรก
กบับคุคลที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการ บรษิัทจดัการตอ้งจดัใหผู้ด้แูลผลประโยชนต์รวจสอบและรบัรองเป็ นลายลกัษณอ์กัษร ว่า
การลงทุนดังกล่าวเป็นธุรกรรมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับลูกคา้ทั่วไปที่มิไดม้ี
ความเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transactions)  

 

การขอมติของผู้ถือหน่วยลงทุนในเร่ืองดังต่อไปนีใ้ห้ถือมติตามจ านวนหน่วยลงทุนรวมกันไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนหน่วยลงทุนของผ้ถือหน่วยลงทุนทีม่าประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีนยัส าคญั  
(2) การท าธุรกรรมระหว่างกองทนุรวมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง  
(3) การเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม  
(4) การลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งเป็นกรณีที่ตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 

9.13 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
-ไม่มี- 
 

9.14 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

(1) ค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (audit fee)  

ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2565 สิน้สดุระยะเวลาวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์2566  ค่าตอบแทนของ

ผูส้อบบญัชี จ านวน 1,711,218 บาท 

(2) ค่าบรกิารอยา่งอื่น (non-audit fee) 

 -ไม่มี- 
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9.15 กรณีการปฏิบัตหิลกัการก ากับดูแลกิจการทีด่ีในเร่ืองอืน่ๆ(ถ้ามี) 

 -ไม่มี- 
 

10) ความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 

10.1  นโยบายภาพรวม 

โดยภาพรวมกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท ยงัไม่มีนโยบายเรื่องความรบัผิดชอบต่อสงัคม
อย่างเป็นรูปธรรมที่ชดัเจนแต่ที่ผ่านมากองทนุไดม้ีการดแูลสงัคมและชมุชนต่อเนื่องจากบรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ใน
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั   

บรษิัทจดัการและกองทนุพึงยึดถือปฏิบตัิตามแนวทางความรบัผิดชอบต่อสงัคมดงันี  ้

1. ส่งเสริมการก ากับดูแลกิจการที่ดีโดยจัดใหม้ีระบบงานที่มีการควบคุมภายในที่ดีเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งมีการ

ตรวจสอบภายในและรายงานต่อคณะกรรมการอย่างสม ่าเสมอมีการบริหารความเส่ียงและ เผยแพร่การก ากับดูแลกิจการที่ดีของ

กองทนุในรายงานประจ าปี และบนเว็บไซตข์องบรษิัทจดัการ  

2. ประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรมโดยปฏิบัติต่อคู่คา้และกิจการที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจอย่างเป็นธรรมโดย

ก าหนดเป็นหลกัเกณฑใ์นการคดัเลือกคู่คา้หรือจดัซือ้จดัจา้งและเคารพสิทธิในทรพัยสิ์นโดยมีการตรวจสอบอย่าง เหมาะสมเพื่อให้

แน่ใจว่าผูจ้ดัการกองทนุด าเนินกิจการโดยไดร้บัอนญุาตอย่างถกูกฎหมายในการใชท้รพัยสิ์นต่างๆ  

3. ต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบไม่ใหค้วามร่วมมือหรือสนับสนุนบุคคลใดๆที่ท  าธุรกิจผิดกฎหมายหรือเป็นภยัต่อ

สงัคมและความมั่นคงของประเทศ  

4. พึงระมดัระวงัในการประกอบธุรกิจโดยไม่ละเมิดต่อสิทธิมนษุยชน  

5. จดัใหม้ีเงื่อนไขการจา้งงานอย่างเป็นธรรมมีสภาพการท างานที่เหมาะสมและปลอดภยั  

6. มีความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภคโดยปฏิบตัิตามมาตรฐานการปฏิบตัิงานในการติดต่อและใหบ้รกิารแก่ลกูคา้  

7. ส่งเสริมการด าเนินงานใดๆที่เป็นประโยชนต์่อชมุชนและสงัคมโดยรวมไม่กระท าการใดๆที่จะมีผลเสียหายต่อชื่อเสียงของ

ประเทศทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ปลูกฝังจิตส านึกความรบัผิดชอบต่อชุมชนและสังคมส่วนรวมใหเ้กิดขึน้ ในผูจ้ัดการ

กองทนุและผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุระดบัอย่างต่อเนื่อง 

10.2 แนวทางปฏิบัติเพิ่มเติมเกี่ยวกับการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการคอรัปชั่น 
 นโยบาย 
 บรษิัทจดัการสนบัสนนุใหก้องทนุยึดมั่นในการด าเนินธุรกิจภายใตห้ลกัจรยิธรรมและการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีควบคู่ไปกบัการ
รับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าไปสู่การพัฒนาธุรกิจอย่างยั ,งยืน โดยให้ความส าคัญเป็นอย่างมากในการรักษา
ส่ิงแวดลอ้มอย่างจริงจังและต่อเนื่อง รวมถึงสนับสนุนกิจกรรมเพื่อส่งเสริมคุณภาพของสังคมดา้นต่างๆ ร่วมกับชุมชนท้องถิ่น 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเพิ่มโอกาสในการศึกษาและพัฒนาศักยภาพของเยาวชนรวมทั้งการบริจาคเพื่อสาธารณประโยชนอ์ย่าง
ต่อเนื่อง 
 บริษัทจดัการมีนโยบายต่อตา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ ไม่จ่ายสินบนเพื่อผลประโยชนท์างธุรกิ จ ไม่ใหค้วามร่วมมือ
หรือสนับสนุนบุคคลใด ๆ ที่ท  าผิดกฎหมาย หรือเป็นภัยต่อสงัคมและความมั่นคงของประเทศ โดยบริษัทจดัการไดเ้ขา้ร่วมลงนาม
แสดงเจตนารมณใ์นโครงการแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริต (Private Sector Collective Action Coalition 
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Against Corruption, “CAC”) และไดร้บัมติรบัรองใหเ้ป็ นสมาชิกของแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริตแลว้ 
ทัง้นี ้บริษัทจดัการไดร้บัการประเมินผล Anit-corruption progress indicator อยู่ในระดบั “ไดร้บัการรบัรอง CAC” เนื่องจากบริษัท
จดัการมีการแสดงใหเ้ห็นถึงการน าไปปฏิบตัิโดยมีการสอบทานความครบถว้นเพียงพอของกระบวนการทัง้หมดจากคณะกรรมการ
ตรวจสอบ  

การด าเนินงาน 

เพื่อส่งเสรมิการปฎิบตัิตามนโยบายต่อตา้นการทจุริตคอรร์ปัชั่นทุกรูปแบบ บริษัทจดัการไดแ้จง้คู่คา้และตวัแทนโดยขอความ
ร่วมมือปฏิบัติตามนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่นและงดเวน้การใหข้องขวญัแก่ผูบ้ริหารและพนักงานบริษัท และไดเ้ผยแพร่ใหบุ้คคล
ทั่วไปทราบบนเวปไซตข์องบรษิัทจดัการ ภายใตป้ระกาศนโยบายต่อตา้นคอรร์ปัชั่น 
 

11) การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง  

 บริษัทมีกระบวนการควบคมุภายในที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการลงทุนของกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์โดยมีรายละเอียด
ดงันี ้
(1) ในฝ่ายธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต ์จะมีการแบ่งแยกหนา้ที่กนัระหว่างผูจ้ดัการกองทนุซึ่งท า
หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทนุ กบัผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุท่ีท าหนา้ที่ดา้นปฏิบตัิการเป็นหลกั  โดยผูจ้ดัการกองทนุจะเป็นผู้
ควบคมุดแูลการปฏิบตัิงานของผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ และผูบ้รหิารสงูสดุของานสายงานจะเป็นผู้พิจารณาการจดัการกองทุน
ของผูจ้ดัการกองทนุอีกครัง้  
(2) การบริหารจัดการกองทุนของฝ่ายธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กองทุนโครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสต์ จะถูกสอบทานการ
ปฏิบตัิงานโดยส านกัก ากบัดูแลการปฏิบตัิงานและส านกัตรวจสอบภายใน ซึ่งเป็นไปตามแผนงานประจ าปี โดยจะครอบคลมุ
การบริหารจดัการในเรื่องต่างๆที่ส  าคญั เช่น  การลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและการลงทุนเพื่อบริหารสภาพคล่อง การตรวจตรา
ทรพัยสิ์น การประเมินค่าทรพัยสิ์น การจดัเก็บรายได ้การเบิกค่าใชจ้่าย การจดัท าประกนัภยั การเปิดเผยขอ้มลู การจดัประชมุ
ผูถื้อหน่วยลงทนุและการขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุ เป็นตน้ และจะมีการรายงานไปยงัคณะกรรมการตรวจสอบเพื่อทราบ 
(3) บริษัทจัดการไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการจัดการลงทุน PIF เพื่อท าหนา้ที่พิจารณาการบริหารจัดการลงทุนในกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยใ์นเรื่องที่ส  าคญัเป็นไปอย่างรอบคอบ รดักมุและมีประสิทธิภาพ 
 

12)  การป้องความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
 บุคคลหรือกิจการทีเ่กี่ยวข้องกับกองทุนรวมฯ หมายถึงบคุคลดงัต่อไปนี ้
1.  บริษัทจัดการกองทุนรวม และบุคคลที่มีการถือหุน้ในบริษัทจดัการในลักษณะใดลักษณะหนึ่งตามที่ประกาศส านกังาน 

กลต. ก าหนด  
2.  บคุคลที่ท  าหนา้ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการและการจดัการกองทนุ  
3.  กองทนุท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบับรษิัทจดัการ  
4.  บุคคลที่มีความสมัพนัธห์รือเชื่อมโยงกับบริษัทจดัการกองทุนรวมหรือกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์เช่น ที่ปรกึษากองทนุ 

ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้  
5.  บคุคลที่มีอ  านาจควบคมุ 
ธุรกรรมทีเ่ข้าข่ายก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
1. ธุรกรรมที่ เป็นการได้มาเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัยท์ ากบับคุคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีลกัษณะเฉพาะตามที่ก าหนดประกาศส านกังาน กลต. ก าหนด 
2. รายการระหว่างกองทนุกับผูดู้แลผลประโยชนแ์ละบคุคลที่เก่ียวขอ้ง/เก่ียวโยงกันกบัผูดู้แลผลประโยชน/์ทรสัตี หรือบุคคล

อื่นใดที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
3. รายการการท าธุรกรรมกบักลุ่มบคุคลเดียวกนั 
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12.1  รายการระหว่างกองทุนกับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง/เกี่ยวโยงกับบริษัทจัดการ 
12.1.1 บุคคลหรือกิจการที่เก่ียวขอ้งกับกองทุนรวมฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอ  านาจควบคุมกองทุนฯหรือถูกควบคุมโดย

กองทนุรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคมุเดียวกนักบักองทุนรวมฯรวมถึงกิจการที่ท  าหนา้ที่
ถือหุน้ กิจการย่อย และกิจการที่เป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกัน นอกจากนีบุ้คคลหรือกิจการที่เก่ียวขอ้งกันยงัหมายความ
รวมถึง กิจการร่วมกันและบุคคลซึ่งถือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิออกเสียงไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมและมีอิทธิพลอย่างเป็น
สาระส าคญักบักองทนุรวมฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรือพนกังานของกองทนุรวมฯ ตลอดทัง้สมาชิกในครอบครวัที่ใกลช้ิด
กบับคุคลดงักล่าว และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบับคุลเหล่านัน้ 

 

ความสมัพนัธข์องบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีส าคญัสามารถสรุปไดด้งันี ้
- บริษัทเอก-ชยั ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์องทุนรวมฯและเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ของ   
กองทนุ 

- บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารงานกองทนุรวมฯ 
12.1.2 ความจ าเป็นและความสมเหตผุลของธุรกรรม 

เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทุนรวมไดล้งทุน เป็นการซื ้ออสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่ บริษัท เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นเจา้ของหรือผูเ้ช่าอยู่แลว้ก่อนวนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน และภายหลงัจากที่กองทุนรวมเขา้
ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัแลว้เสร็จ กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยต์ามสัญญาว่าจ้างบริหารอสังหาริมทรัพย ์(ซึ่งรวมถึงข้อตกลงเก่ียวกับการที่กองทุนรวมให้สิทธิในการ
ให้บริการระบบสาธารณูปโภคแก่ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย)์ โดยมี
ค่าธรรมเนียมและค่าตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ายใหแ้ก่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ในอตัราที่เหมาะสม ตาม
ธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นทั่วไป (at arm's length transaction)และ
ภายหลงัจากที่ บรษิัท เอก-ชยั ดีสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั โอนทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแก่กองทนุรวมแลว้ บรษิัท เอก-ชยั ดีสท
ริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ไดเ้ข้าท าสัญญาเช่าหลักและสัญญาบริการกับกองทุนรวม โดยมีค่าเช่าและค่าบริการในอัตราที่
เหมาะสม ตามธรรมเนียมทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัผูเ้ช่าระยะยาวที่เช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่ที่มิไดเ้ป็นบุคคลท่ีมี
ความเก่ียวโยงกัน (at arm's length transaction) นอกจากนี ้บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ยังเป็นผูถื้อหน่วย
ลงทุนรายใหญ่ของกองทุนรวม โดยถือหน่วยลงทุนในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้
ทัง้หมด 
ทัง้นี ้ตลอดระยะเวลาที่ บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยลงทนุ
เกินรอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวมนัน้ การท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นระหว่างกองทนุรวมและ บริษัท เอก-ชยั ดีส ทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด จะท าไดต้่อเมื่อมีลกัษณะที่
เป็นธรรมเนียมทางคา้ปกตเิสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคูค่า้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลที่มิไดม้คีวามเก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm's 
length transaction) และด าเนินการตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี ส.ธ. 14/2558 
ดังนั้น บริษัทจัดการฯ และผู้ดูแลผลประโยชน์มีความเห็นว่าการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกันของกองทุนรวมและผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้เป็นธุรกรรมที่ดีและไดด้  าเนินการโดยค านึงถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมต่อลกัษณะการประกอบ
ธุรกิจของกองทุนรวม โดยตั้งอยู่บนเงื่อนไขทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับคู่สัญญาทั่วไปที่มิได้มีความ
เก่ียวขอ้งกนัเป็นพิเศษ (at arm’s length transaction) และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมแลว้ 

12.2   อธิบายนโยบายการท าธุรกรรมระหว่างกองทุน/กองทรัสตก์ับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในอนาคต และแนวโน้มการท า
รายการระหว่างกันในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
นโยบายการท าธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทจัดการ และบุคคลที่เก่ียวขอ้ง  บริษัทจัดการจะปฏิบตัิ
ดงัต่อไปนี ้ 
(1) ในการท าธุรกรรมกบับคุลท่ีเก่ียวขอ้งที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทจดัการจะปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดใน

หลกัเกณฑข์องประกาศส านกังาน ก.ล.ต.ที่ สธ.14/2558 เรื่องขอ้ก าหนดในรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันและจดัการ
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ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และ ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทน. 36/2562 เรื่อง การจดัการกองทนุรวม
อสงัหารมิทรพัย ์

(2) ในการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้งที่มีลกัษณะครบถว้นดงัต่อไปนี ้  
      (1) เป็นการไดม้าเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
      (2) เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 100 ลา้นบาทขึน้ไป หรือตัง้แต่รอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม แลว้แต่

มลูค่าใดจะต ่ากว่า  ทัง้นี ้การค านวณมลูค่าธุรกรรมดังกล่าวใหน้บัรวมมลูค่าธุรกรรมที่เกิดขึน้ในรอบระยะเวลา 6 เดือน 
ซึ่งเป็นธุรกรรมที่กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์ ากับบุคคลที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีความสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นกลุ่มบุคคล
เดียวกนัดว้ย 
บริษัทจดัการจะกระท าเมื่อไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยลงทุนอนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน 

ก.ล.ต. ก าหนด 
ทั้งนี ้ในกรณีที่เป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะจัดให้ผู้ดูแลผลประโยชน์

ตรวจสอบ และรบัรองเป็นลายลกัษณอ์กัษร ว่าการท าธุรกรรมกับบคุคลที่เก่ียวขอ้ง เป็นธุรกรรมในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียม
ทางคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกับลูกคา้ทั่วไปที่มิไดม้ีความเก่ียวขอ้งกันเป็นพิเศษ (at arm’s length transactions) 
และแนบเอกสารการตรวจสอบและรบัรองของผูดู้แลผลประโยชน ์ของกองทุนรวมไปพรอ้มกับหนงัสือขอมติหรือหนงัสือนัด
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุแลว้แต่กรณี 

 

(2) รายชื่อของบคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

รายงานรายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกับบริษทัหลกัทรัพยจั์ดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ลตัสส ์รีเทล โกรท  

(สิน้สุด ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2566)  
ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

1 กองทนุเพื่อการฟ้ืนฟแูละพฒันาระบบสถาบนัการเงิน 20 นายยทุธพล วิทยพาณิชกร  

2 ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)    21 นางสาวพิไลวรรณ อ่องธรรมกลุ  

3 บจก.กรุงไทย คอมพิวเตอร ์เซอรวิ์สเซส 22 นางรุง้ตวนั อิศรพนัธุ ์  

4 บจก.กรุงไทยกฎหมาย 23 นางแสงจนัทร ์ลี  

5 บจก.รกัษาความปลอดภยั กรุงไทยธุรกิจบริการ 24 นายเสรี ระบิลทศพร  

6 บมจ.หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 25 นายชชัพล สีวลีพนัธ ์  

7 บจก.กรุงไทยแอดไวซเ์ซอรร์ี่ 26 นายสมชยั อมรธรรม  

8 นายวชัรา  ตนัตริยานนท ์ 27 นายไพรชั มิคะเสน  

9 นายสรุพล โอภาสเสถียร 28 นายกานต ์ลชิตากลุ  

10 พลต ารวจเอกจารุวฒัน ์ ไวศยะ 29 นางสาวอสมา เลิศลดาศกัด์ิ  
11 นายลือชัย ชยัปริญญา 30 นายเทอดยศ ผจงศิลป์วิวฒัน ์  
12 รศ.ดร.อนามยั  ด าเนตร 31 นายณฏัภวินท ์มาไพศาลสิน  

13 นายรุง่เรือง สขุเกิดกิจพิบลูย ์ 32 นายศรชยั เตรียมวรกลุ  
14 นางลดัดาวลัย ์เมฆสภุะ 33 นายอมรศกัด์ิ วงษ์เซ็ง  
15 นางชวินดา  หาญรตันกลู 34 นายกิตติศกัด์ิ บญุราศรี  

16 นายวีระ วฒุิคงศิริกลู 35 นายณฏัฐะ มหทัธนา  
17 นายวิโรจน ์ ตัง้เจริญ 36 นางสาวทิพวลัย ์ภทัรกิจนิธิกลุ  
18 นางสาวหสัวรา  แสงรุจิ    37 นางสาวนงลกัษณ ์ตัง้ใจพฒัน ์  

19 นางสาววรวรรณี ตัง้ศิริกศุลวงศ ์ 38 นายเทิดศกัด์ิ แสงวิมล  
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ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง ล าดับ รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

39 นายสมเกียรติ เรืองอดุม 70 นางบวัทิพย ์จนัทรกานต ์  
40 นายยืนยง เทพจ านงค ์ 71 นางสาวพีรภาว ์สขุโรจนร์ตัน ์  

41 นายศราวุฒ ิอิรนพไพบลูย ์ 72 นายกิตติเชษฐ์ สรุเชษฐพาณิช  
42 นายศกัด์ิชัย วิมลไชยจิต 73 นางจันทรเ์พ็ญ มาลยสวุรรณ  
43 นายพีรพงศ ์กิจจาการ 74 นางสาวนิสาวาสน ์กฤตยพ์รายภา  

44 นางสณีุ แนวพานิช 75 นางสาวอรวรรณ เกียรติพิศาลสกลุ  
45 นางสาววิลาสิน ีอศัวางกรู 76 นางสาวพรพรรณ มาโนชญก์ลุ  
46 นางสภุากร สจุิรตันวิมล 77 นางสาวมณีพร ดวงมณี  

47 นางสาวศิวพร วดุานพุนัธ ์ 78 นางสาวนงคน์ชุ ทองสิน  

48 นายมนตรี ทวีวิทยากลุ 79 นางสาวภทัรมน วรสหวฒัน ์  

49 นางพรพิมพ ์โชคเหรียญสขุชยั 80 นางวรปรียา จ านงคห์าญ  

50 นางสาวกลุณฐัฐา อภิปริกิตต์ิชยั 81 นายอนชุิต เกษตระกลู  

51 นายเอกกมล ณ ระนอง 82 นางสาวรุง่ทิพย ์ตัง้จิตคงพิทยา  

52 นางสาวทิวารินทร ์วชัรินทรานนท ์ 83 นางสาวรตัวนัท ์เชือ้เชิดสพุงษ์  

53 นายศรฤทธิ ์เตรียมวรกลุ 84 นายโชคชยั ติรสักร  
54 นางสาวชนิดา โอภานรุกัษ์ 85 นายณัฐภมูิ พงษ์อนนัทโ์ชค  

55 นางสาวอธิจิต มนูชยั 86 นางสาวกองแกว้ คุม้ภยั  

56 นายเอกรินทร ์ปลอ้งอว้น 87 นางจิราภา  ก าพสุิริ  

57 นางฉนัทนา ทรงสิทธิโชค 88 นางกอบกาญจน ์ เอี่ยมจิตกศุล  

58 นางสาวอษรา เฉลิมมขุ 89 นายภากร  ธรรมกลุ  

59 นางสมุาลี มีแถม 90 นายชินรตัน ์สงัคะคณุ   

60 นางสาวรณิดา สถานพุงษ์ 91 นายชนตั  คงพฒันสิริ  

61 นางจิราภา ก าพสุิริ 92 นายรชัวุฒิ ชยัทรพัยอ์นนัต ์  

62 นายภากร ธรรมกลุ 93 นางสาวดวงพร จงศรีสวาท  

63 นางจุฑามาส นุชประยรู 94 นางสาวรติรตัน ์ธัญญวานิช  

64 นางณฐัชนญั วงัธนากร 95 นางสาวชัชชนก ศรีปราโมช  

65 นายวิชชพุงศ ์เจริญเอี่ยม 96 นางสาววรรกมล ลีวาณิชย ์  

66 นางสาวอนตุตมา บ ารุงศิริ 97 นางสาวนพรรษ์สร เนื่องจ านงค ์  

67 นางสาววารุณี ทองผิว 98 นางณิธาวลัย ์อิศรเสนา ณ อยธุยา  

68 นายชนะวิชช ์เลิศล า้อ าไพ 99 บริษัท เอก-ชยั ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากดั  

69 นายเดชานนัต ์ธนภพ 100 ธนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮแ้บงกิง้คอรป์อเรชั่น จ ากดั  

 

รายการการท าธุรกรรมกบับคุคลที่เก่ียวขอ้ง 
         กองทนุรวมฯไดต้ัง้ บรษิัท เอก-ชยั ดิสทรบิิวชั่น ซิสเทม จ ากดั ซึง่เป็นเป็นผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ่ของกองทนุรวมฯ ใน 

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25 ของจ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทนุรวมฯ 
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ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

13) ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 

ณ วันที่ 28 (29) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบแสดงสินทรัพยแ์ละหนี้สิน 2565/66 2564/65 2563/64

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 29,747.69  31,065.90  31,331.81  

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ีแ่สดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผา่นก าไรหรอืขาดทนุ 1,505.51    909.66       939.87       

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 460.02       954.32       695.27       

ลกูหนีค้า่เช่า - สทุธิ 209.28       148.23       272.94       

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชี 26.86         28.11         26.75         

สนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 171.45       180.85       -                 

สนิทรพัยอ่ื์น 1.60           7.23           8.30           

รวมสินทรัพย์ 32,122.41  33,294.29  33,274.95  

หนี้สิน

เจา้หนีอ่ื้น 81.23         73.60         99.14         

คา่เช่ารบัลว่งหนา้ 74.72         61.50         64.17         

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 362.45       363.60       355.46       

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 145.34       131.00       101.64       

ภาษีเงินไดห้กั ณ ทีจ่่ายคา้งช าระ 1.41           1.35           0.49           

เงินกูย้มื 2,450.00    2,450.00    2,450.00    

หนีส้นิตามสญัญาเช่า - สนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 176.41       192.41       -                 

หนีส้นิตามสญัญาเช่า 556.68       587.00       611.97       

รวมหนี้สิน 3,848.23   3,860.46   3,682.86   

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,274.17  29,433.83  29,592.09  

สินทรัพยสุ์ทธิประกอบด้วย

ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหนว่ยลงทนุ 25,493.67  25,493.67  25,493.67  

ก าไรสะสม 2,780.50    3,940.16    4,098.41    

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,274.17  29,433.83  29,592.09  

สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ย (บาท) 12.0970     12.5931     12.6608     

จ านวนหนว่ยลงทนุทีจ่  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (ลา้นหนว่ย) 2,337.28    2,337.28    2,337.28    

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 29 (28) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบก าไรขาดทุน 2565/66 2564/65 2563/64

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 2,687.10    2,304.70    2,368.36    

รายไดด้อกเบีย้ 8.27           5.14           7.79           

รายไดอ่ื้น 91.31         63.03         4.76           

รวมรายได้ 2,786.67   2,372.87   2,380.91   

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 15.39         15.32         15.33         

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 3.01           3.04           3.05           

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 4.51           4.55           4.57           

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 245.55       236.19       232.02       

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.71           1.71           1.71           

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 274.69       276.62       232.94       

คา่เสือ่มราคาของสนิทรพัยส์ทิธิการใช้ 9.39           7.15           -                 

คา่เช่าทีด่ิน -                 -                 -                 

คา่ใชจ้่ายอ่ืน 6.07           6.73           12.23         

ดอกเบีย้จ่าย 71.27         62.61         62.11         

รวมค่าใช้จ่าย 631.59      613.92      563.96      

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,155.09   1,758.95   1,816.95   

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการวดัมลูคา่เงินลงทนุ (1,447.96)   (332.76)      (427.08)      

รวมก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน (1,447.96)  (332.76)     (427.08)     

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 707.13      1,426.19   1,389.87   

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ 2565/66 2564/65 2563/64

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 707.13       1,426.19    1,389.87    

การจ่ายเงินปันผล (1,866.79)   (1,584.44)   (1,793.40)   

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี (1,159.66)  (158.25)     (403.53)     

สนิทรพัยส์ทุธิตน้ปี 29,433.83  29,592.09  29,995.62  

การปรบัปรุงก าไรสะสมตน้งวดจากการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชี -                 -                 -                 

สินทรัพยสุ์ทธิสิน้ปี 28,274.17  29,433.83  29,592.09  

(หน่วย: ล้านบาท)
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ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 29 (28) กุมภาพันธ ์ปี พ.ศ.

งบกระแสเงนิสด 2565/66 2564/65 2563/64

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 707.13       1,426.19    1,389.87    

รวมรายการปรบัการเพ่ิมขึน้สทุธิในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน

ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 777.06       459.47       380.66       

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,484.19   1,885.66   1,770.52   

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดจ่ายหนีส้นิสญัญาเช่า (67.22)        -                 -                 

จ่ายเงินปันผล (1,866.79)   (1,584.44)   (1,793.40)   

เงินสดจ่ายดอกเบีย้ (44.47)        (42.17)        (48.37)        

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (1,978.48)  (1,626.61)  (1,841.77)  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ (494.29)     259.05      (71.24)       

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 954.32       695.27       766.51       

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 460.02      954.32      695.27      

(หน่วย: ล้านบาท)
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14) การวิเคราะหแ์ละค าอธบิายของบริษทัจัดการ 
14.1) การด าเนินงานทีมี่นัยส าคัญในรอบปีบัญชีทีผ่่านมา และเปรียบเทยีบกับรอบปีบัญชกี่อนหน้า 

(1) ผลงานการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์นิอสังหาริมทรัพยแ์ละจากหลกัทรัพยใ์นความต้องการของตลาด 

ในรอบปีบญัชี 2565/66 (สิน้สดุวนัท่ี 28 ก.พ. 66) กองทนุรวมฯ มีรายไดร้วมประมาณ 2,786.67 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบ
ปีบัญชี 2564/65 (สิน้สุดวันที่ 28 ก.พ. 65) ประมาณ 413.80 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 17.44 ขณะที่รอบปีบัญชี 
2565/66 กองทนุรวมฯ มีค่าใชจ้่ายรวมประมาณ 631.59 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2564/65 ประมาณ 17.67 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 2.88 โดยมีสาเหตสุ าคญัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ในประเทศไทยที่ผ่อนคลายลง ท า
ใหร้อบปีบัญชี 2565/66 กองทุนรวมฯ มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิประมาณ 2,155.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2564/65 
ประมาณ 396.14 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 22.52 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
(2) การแบ่งปันผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

จากผลงานการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์และจากหลักทรัพยใ์นความตอ้งการของตลาดในรอบปีบัญชี 
2565/66 ขา้งตน้ กองทุนรวมฯ สามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (เงินปันผล) เท่ากับ  0.8282 บาท/หน่วย 
เพิ่มขึน้จากรอบปีบญัชี 2564/65 เท่ากบั 0.1508 บาท/หน่วย หรือเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 22.26 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2564/65 2563/64 จ านวนเงิน รอ้ยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการบริหารทรพัยส์ิน 2,778.41    2,367.73    410.68       17.34   2,367.73    2,373.12    (5.39)          (0.23)    

รายไดด้อกเบีย้ 8.27           5.14           3.13           60.88   5.14           7.79           (2.65)          (34.02)  

รวมรายได้ 2,786.67   2,372.87   413.80      17.44   2,372.87   2,380.91   (8.04)        (0.34)   

ค่าใช้จา่ย

คา่ใชจ้า่ยในการการบริหารทรพัยส์ิน 535.70       526.69       9.02           1.71     526.69       477.19       49.49         10.37   

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 15.39         15.32         0.06           0.40     15.32         15.33         (0.01)          (0.05)    

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 3.01           3.04           (0.03)          (0.96)    3.04           3.05           (0.01)          (0.41)    

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 4.51           4.55           (0.04)          (0.96)    4.55           4.57           (0.02)          (0.41)    

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.71           1.71           (0.00)          (0.11)    1.71           1.71           0.00           0.15     

ดอกเบีย้จา่ย 71.27         62.61         8.66           13.84   62.61         62.11         0.50           0.81     

รวมค่าใช้จา่ย 631.59      613.92      17.67       2.88    613.92      563.96      49.96       8.86    

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,155.09   1,758.95   396.14      22.52   1,758.95   1,816.95   (58.00)      (3.19)   

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2564/65 2563/64 จ านวนเงิน รอ้ยละ

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 2,155.09    1,758.95    396.14       22.52   1,758.95    1,816.95    (58.00)        (3.19)    

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (1,447.96)   (332.76)      (1,115.20)   335.14 (332.76)      (427.08)      94.32         (22.09)  

ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 707.13      1,426.19   (719.06)     (50.42)  1,426.19   1,389.87   36.32       2.61    

ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ตอ่หนว่ย (บาท) 0.3025       0.6102       (0.3076)      (50.42)  0.6102       0.5947       0.0155       2.61     

เงินจา่ยปันผลตอ่หนว่ย (บาท) 0.8282       0.6774       0.1508       22.26   0.6774       0.6995       (0.0221)      (3.16)    

อัตราการจา่ยเงินปันผลตอ่ก าไรสทุธิทีป่รบัปรุงแลว้ 274% 111% 111% 118% 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)
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(3) สภาพคล่องและแหล่งเงนิทุนของกองทุนรวมฯ                                                                                                                        

ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2565/66 กองทนุรวมฯ มีเงินทนุสทุธิประมาณ 460.02 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
(4) ฐานะการเงนิของกองทุนรวมฯ                                                                                                                        

ณ วนัสิน้รอบปีบญัชี 2565/66 กองทนุรวมฯ มีสินทรพัยส์ทุธิประมาณ 28,274.17 ลา้นบาท ลดลงจากรอบปีบญัชี 2564/65 
ประมาณ (1,159.66) ลา้นบาท หรือลดลงประมาณรอ้ยละ (3.94) ซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทนุรวมฯ คือเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ตามมลูค่ายตุิธรรม โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
 

 

 

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2565/66 2564/65 2564/65 2563/64

แหล่งที่มาของเงนิทุน

เงินรบัสทุธิจากการด าเนินงาน 1,484.19       1,885.66       1,885.66       1,770.52       

แหล่งใช้ไปของเงนิทุน

เงินสดจา่ยหนีส้ินสญัญาเชา่ (67.22)          -                   -                   -                   

เงินจา่ยปันผล (1,866.79)     (1,584.44)     (1,584.44)     (1,793.40)     

เงินจา่ยดอกเบีย้ (44.47)          (42.17)          (42.17)          (48.37)          

รวมเงนิจา่ย (1,978.48)    (1,626.61)    (1,626.61)    (1,841.77)    

เงนิทุนสุทธิ (494.29)       259.05        259.05        (71.24)        

เงินทนุ ณ วนัตน้ปี 954.32          695.27          695.27          766.51          

เงินทนุ ณ วนัสิน้ปี 460.02          954.32          954.32          695.27          

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี รอบปีบญัชี

(หนว่ย: ลา้นบาท)

2565/66 2564/65 จ านวนเงิน รอ้ยละ 2564/65 2563/64 จ านวนเงิน รอ้ยละ

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลคา่ยตุธิรรม 29,747.69  31,065.90  (1,318.21)   (4.24)    31,065.90  31,331.81  (265.92)      (0.85)    

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ีแ่สดงดว้ยมูลคา่ยตุธิรรม 1,505.51    909.66       595.85       65.50   909.66       939.87       (30.21)        (3.21)    

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 460.02       954.32       (494.29)      (51.80)  954.32       695.27       259.05       37.26   

สินทรพัยด์  าเนินงานอ่ืน 409.19       364.42       44.77         12.28   364.42       307.99       56.43         18.32   

รวมสินทรัพย์ 32,122.41  33,294.29  (1,171.88)  (3.52)   33,294.29  33,274.95  19.34       0.06    

หนี้สิน

หนีส้ินด  าเนินงาน 302.70       267.45       35.25         13.18   267.45       265.43       2.02           0.76     

เงินมัดจ ารบัจากลกูคา้ 362.45       363.60       (1.15)          (0.32)    363.60       355.46       8.14           2.29     

เงินกูย้ืม 2,450.00    2,450.00    -                 -           2,450.00    2,450.00    -                 -           

หนีส้ินตามสญัญาเชา่ 733.09       779.41       (46.33)        (5.94)    779.41       611.97       167.45       27.36   

รวมหนี้สิน 3,848.23   3,860.46   (12.23)      (0.32)   3,860.46   3,682.86   177.60      4.82    

สินทรัพยสุ์ทธิ 28,274.17  29,433.83  (1,159.66)  (3.94)   29,433.83  29,592.09  (158.25)     (0.53)   

ณ วนัที ่28 (29) กุมภาพนัธ์

รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด) รอบปีบญัชี เพ่ิม (ลด)
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14.2) ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ 
กองทนุรวมฯ มีนโยบายลงทนุในทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นศูนยก์ารคา้โลตสั ปัจจบุนั

มีจ านวน 23 สาขา โดยมีวัตถุประสงคใ์นการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าว เพื่อสรา้งผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างสม ่าเสมอและในระยะยาว ปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อการจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมฯ มีดงันี ้

ปัจจัยภายใน 

1) ขอ้จ ากดัในเรื่องการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่ตามประกาศของ ส านกังาน ก.ล.ต. ท าให้
กองทุนรวมฯ ไม่สามารถเพิ่มทุนเพื่อน าเงินมาใชใ้นการลงทุนในศูนยก์ารคา้โครงการใหม่เพื่อสรา้งผลประโยชนต์อบ
แทนส่วนเพิ่มใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุได ้

2) ขอ้จ ากัดในการกูย้ืมเงินเพื่อน ามาพัฒนาทรพัยสิ์นอสังหาริมทรพัย ์เนื่องจากปัจจุบันกองทุนรวมฯ ไดใ้ชว้งเงินกูย้ืม
ดังกล่าว (10% ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ) ในการเข้าลงทุนศูนยก์ารคา้โลตัส สาขานวนคร แลว้ 
อย่างไรก็ดี กองทุนรวมฯ มีนโยบายกันส ารองเงินทุนจากรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพื่อใชใ้นการพัฒนาทรพัยสิ์น
อสงัหารมิทรพัยต์ามแผนงานของกองทนุรวมฯ 

ปัจจัยภายนอก 

1) ภาคธุรกิจคา้ปลีกในประเทศไทยมีการแข่งขันสูง อาทิเช่น การแข่งขันทางดา้นราคา มีการใชง้บประมาณในการจดั
โปรโมชั่น โฆษณาประชาสัมพันธ์ต่าง ๆ เพื่อดึงลูกคา้มาใช้บริการ โดยปัจจุบันกองทุนรวมฯ มีคู่แข่งทั้งทางตรง 
(ประกอบธุรกิจคา้ปลีกเหมือนกับศูนยก์ารคา้โลตัส) และทางออ้ม (หา้งสรรพสินคา้ที่เปิดตัวใหม่บริเวณใกลเ้คียง) 
เกิดขึน้มากซึ่งอาจส่งผลกระทบท าใหผู้เ้ช่าหรือผูใ้ชบ้รกิารของกองทนุรวมฯ ลดลงได ้  

2) ความวิตกกังวลต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศส่งผลต่อความเชื่อมั่นและก าลังซือ้ของผู้มาใช้บริการใน
ศูนยก์ารคา้ต่าง ๆ และอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทุนรวมฯ ซึ่งท าให้
กองทนุรวมฯ ไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าไดต้ามเป้าหมาย 

3) การเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคตามการพัฒนาดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศส่งผลกระทบต่อธุรกิจคา้ปลีก
โดยรวม เป็นเหตุใหผู้เ้ช่าตอ้งมีการปรบัตวัเพื่อด ารงความสามารถในการแข่งขนั เช่น การใชเ้ทคโนโลยีใหม่ ๆ เขา้มา
ช่วยเพิ่มช่องทางการตลาด การใชร้ะบบการช าระเงินแบบ Digital Payment เป็นตน้ และอาจท าใหผู้เ้ช่ามีตน้ทุนใน
การประกอบธุรกิจที่มากขึน้ ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทนุรวมฯ ซึ่งท าให้
กองทนุรวมฯ ไม่สามารถปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าไดต้ามเป้าหมาย 

4) สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 ในประเทศไทย ซึ่งส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการจา่ยคา่
เช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทนุรวมฯ เป็นอย่างมาก 
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
 
งบการเงิน 
วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
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15) ความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์ 

 
 




