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ค านิยาม 
 

ค าเต็ม ค านิยาม 
กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท : กองทนุรวม หรือ CPTGF หรือ กองทุนรวม CPTGF 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ : กองทรสัต ์หรือ CPTREIT หรือ กองทรสัต ์CPTREIT 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) : ผูจ้ดัการกองทนุรวม หรือ บริษัทจดัการ หรือ KTAM หรือ ทรสัตี 
บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) : CPL หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือ ผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินหลกั 
บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั : CPLRG หรือ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) : ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม หรือ ธนาคารกรุงศรี 
บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั : ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA หรือ DM  
บริษัท ชรินทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั : ที่ปรกึษากฎหมาย หรือ ส านกังานกฎหมาย หรือ CA  
บริษัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั : ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ หรือ SIMS 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จ ากดั : KPMG 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรือ SET 
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ : ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC 
บริษัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั : TSD 
การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์
โดยมีทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี .พี .ทาวเวอร์ 
(CPTREIT) เป็นกองทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้เพ่ือรองรบัการแปลงสภาพ 

: การเข้าท ารายการฯ หรือ การแปลงสภาพ หรือ การแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF 

สิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เกี่ยวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพยผ์่านกองทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดมี้มติเห็นชอบเม่ือวันที่ 24 มกราคม 
2566 กล่าวคือ ผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะได้รบัการยกเวน้ภาษีเงินได้ 
และกองทุนรวมจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากร
แสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

: การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ 

การปรับลดค่ าธรรมเนี ยมการจดทะเบี ยนสิท ธิและนิติ กรรม เกี่ ย วกับ
อสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

: การปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ 

การยกเวน้ภาษีจากการแปลงสภาพ และการปรบัลดค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

: รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและคา่ธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ” 

ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 
ประกอบไปดว้ย ทรพัยส์ิน หนีส้ินและความรบัผิดของกองทุนรวม (กล่าวคือ (1) 
ทรัพย์สิน และสิทธิเรียกร้อง ของกองทุนรวม CPTGF ทั้งหมดที่กองทุนรวม 
CPTGF มีอยู่ ณ วันโอนทรพัยส์ินและภาระ และ (2) หนีส้ิน หนา้ที่ ความผูกพนั 
และความรับผิดของกองทุนรวม CPTGF ที่ยังไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 
(1) ทรพัยส์ินหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 
(2) เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
รวม CPTGF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

: ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม CPTGF 
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(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการเลิกและช าระบญัชี
ของกองทุนรวม CPTGF การขีดชื่อกองทุนรวม CPTGF ออกจากทะเบียน
ภาษีมลูค่าเพ่ิม และการวางทรพัย ์
วนัโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ซึ่ง
คาดว่าจะเป็นประมาณช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 แต่อาจมีการปรบัเปลี่ยนเป็น
ระยะเวลาอื่นใดตามความเหมาะสมขึน้อยู่กบัเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึง
กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพ 

: วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT 

: อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

ร่างสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.
พี.ทาวเวอร ์โกรท 

: รา่งสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ 

ร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท เป็นคู่สญัญา 

: รา่งสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที ่

แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนในการเสนอขายหน่วยทรสัตข์อง
กองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม 

: แบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วน 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การแปลงสภาพ
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ (และที่
แกไ้ขเพ่ิมเติม) 

: ประกาศที่ทจ. 34/2559 

ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

: ประกาศที่ทจ. 49/2555 

ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ที่ สน. 
25/2552 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) 

: ประกาศที่สน. 25/2552 

ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ กน . 11/2552   
เรื่อง หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการกู้ยืมเงินในนามของกองทุนรวมและ
การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทนุรวม 

: ประกาศที่กน. 11/2552    

มลูค่าทรพัยส์ินรวม (Total Asset Value) : TAV 
มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (Net Asset Value) : NAV 
วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) : DCF 
ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) : WACC 
อตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ : IRR 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ : DPU 
อตัราดอกเบีย้ที่ธนาคารพาณิชยเ์รียกเก็บจากลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี : MLR 
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IMAPDM140/2024 

วนัท่ี 23 พฤษภาคม 2567 
 
เร่ือง: รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (CPTGF) เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) 

  
เรียน:  ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
 
เอกสารแนบ:   

1) ขอ้มลูโดยสรุปของกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
อา้งถงึ:  

1) แจง้ก าหนดวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 และวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการ
เขา้ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาว
เวอร ์โกรท (CPTGF) เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) 
เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม CPTGF ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2567 

2) สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.
ทาวเวอร ์โกรท และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ และลักษณะที่จะ
เปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม CPTGF ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2567 

3) แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ
แต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) เผยแพรโ่ดยกองทนุรวม CPTGF ณ วนัท่ี 3 พฤษภาคม 2567 

4) ผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับจากการแปลงสภาพ เผยแพร่โดยกองทุนรวม CPTGF ณ วันที่  3 
พฤษภาคม 2567 

5) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2566 (แบบ 56-1) และรายงานประจ าปี 2566 ของกองทนุรวม CPTGF 
6) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ส าหรับปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 – 2566 โดยผู้สอบบัญชีที่ไดร้ับ

อนญุาตของกองทนุรวม CPTGF 
7) สรุปรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ 
8) รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวมของกองทุนรวม CPTGF จดัท า

โดย บรษิัท ชรนิทร ์แอนด ์พาทเนอรส์ จ ากดั ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2567 
9) ประมาณการเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย และประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรตาม

สมมติฐาน (Pro-forma) และขอ้มลูทางการเงินแสดงก าไรก่อนหกัค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ดอกเบีย้ 
ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 
31 ธันวาคม 2568 ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท และ ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์จดัท าโดย บรษิัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

10) เอกสารและสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสมัภาษณเ์จา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 
 

1. ผลการศกึษาของ บรษิัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA” หรือ “DM”) ใน
รายงานฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากกองทุนรวม CPTGF และขอ้มลูที่กองทุนรวม 
CPTGF ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลักทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC”) (www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลักทรัพยฯ์” หรือ “SET”) (www.set.or.th) และข้อมูลที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของ
กองทนุรวม CPTGF รวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของกองทนุรวม CPTGF 

2. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระท าการศึกษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตั้งมั่นอยู่บน
พืน้ฐานเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลก าไรหรือ
ขาดทุน และผลกระทบต่างๆ อนัเกิดจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์
โกรท (CPTGF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) (“การเขา้ท า
รายการฯ” หรือ “การแปลงสภาพ”) ในครัง้นี ้ 

3. ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการให้
ความเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หาก
สถานการณ์และข้อมูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  

4. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าสญัญาทางธุรกิจต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทนุ
รวมที่ท  ากบัคู่สญัญาที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั มีความถกูตอ้งทางกฎหมาย มีผลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตาม
สญัญา และไม่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไข ยกเลิก เพิกถอน หรือบิดเบือดใดๆ  ทัง้นี ้หากขอ้มลูมีการเปล่ียนแปลง
อย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศกึษาของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  

5. เนื่องจากรายงานฉบบันีถ้กูเผยแพรสู่่สาธารณะในระหว่างการเกดิสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซียและยเูครน 
โดยผลของสงครามท าใหร้ะบบเศรษฐกิจของประเทศ รวมทัง้ราคาน า้มนั ราคาก๊าซธรรมชาติและค่าไฟฟ้า มีการ
เปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั ปัจจบุนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงได้
ตลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญัต่อตน้ทุนการใหบ้ริการ ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหา
รายไดข้องทรพัยสิ์นของกองทนุรวม CPTGF ในอนาคต 

6. รายงานฉบับนีม้ิไดม้ีวัตถุประสงค์เพื่อชีแ้นะการพิจารณาตัดสินใจใดๆ เก่ียวกับการด าเนินการของธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม CPTGF หรือบริษัทอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง หรือไม่ไดม้ีวตัถุประสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือ
ขายหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF หรือบรษิัทอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันี ้แต่อย่างใด  

7. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF 
เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บั
จากกองทุนรวม CPTGF รวมถึงจากการสัมภาษณ์ผู้จัดการกองทุนรวม และผู้ที่เก่ียวข้อง ตลอดจนข้อมูลที่
เปิดเผยต่อสาธารณะและขอ้มลูอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นความจริงในขณะที่ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระจดัท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ดงันัน้ หากขอ้มลูดงักล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/
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หรือ ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตุนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึง
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อกองทุนรวม CPTGF และผู้ถือหน่วยลงทุนในอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้ง
ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุ
รวม CPTGF ต่อการเขา้ท ารายการฯ เท่านัน้ โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการฯ 
ในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF เป็นส าคัญ ซึ่งผูถื้อหน่วยลงทุนควรจะ
ศึกษาขอ้มูลและพิจารณาเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นพิจารณา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในครัง้นี ้
ดว้ยความรอบคอบระมดัระวงักอ่นลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี ้
การใหค้วามเห็นนีม้ิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ และที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว ไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางออ้ม 

8. การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีขอ้จ ากัดในการเขา้ถึงขอ้มลูสญัญาเช่าพืน้ที่ระหว่างผู้
เช่ารายย่อยกับกองทุนรวมทั้งหมดทุกสัญญา พรอ้มทั้งค่าใชจ้่ายที่คาดว่าจะเกิดขึน้กับกองทรสัตใ์นอนาคต ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดเ้พียงแต่ตรวจสอบสญัญาเช่าเพียงส่วนหนึ่งเท่านัน้  อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระได้รับข้อมูลทางการเงินที่เก่ียวข้องกับสัญญาเช่าข้างต้นทั้งหมด เช่น สรุปอัตราค่าเช่าและค่าบริการ 
ระยะเวลาเช่า เป็นตน้ และ ไดร้บัสมมติฐานที่เก่ียวขอ้งกับค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์นอนาคต และขอ้มลูอื่นๆ ที่
เก่ียวข้อง ที่สามารถใช้อ้างอิงในการท าสมมติฐานทางการเงินได ้ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท า
ประมาณการทางการเงินจากการอา้งอิงสมมติฐานและขอ้มลูทางการเงินดงักล่าวไดท้ี่ไดร้บัจากกองทุนรวมเป็น
หลกั ดงันัน้ หากขอ้มลูทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกับสญัญาเช่าและค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการบริหารกองทรสัตท์ี่ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากกองทุนรวมมีความแตกต่างหรือเปล่ียนแปลงไปจากขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการ
เงินไดร้บั จะส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่วิเคราะหโ์ดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดท าความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดท้ าการแปลเป็นภาษาองักฤษเพื่อ
ความเขา้ใจของผูถ้ือหน่วยลงทุนต่างชาติ ทัง้นี ้หากมีขอ้ความในฉบับภาษาอังกฤษที่ไม่ตรงกับขอ้ความใน
ตน้ฉบบัภาษาไทย ใหย้ึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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ทีม่าของการเข้าท ารายการฯ 
 

ตามที่ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทจัดการ”) ในฐานะบริษัทจัดการของ
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“CPTGF” หรือ “กองทุนรวม” หรือ “กองทุนรวม CPTGF”) 
และบริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“CPL”) ในฐานะผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ในอตัรารอ้ยละ 31.16/1 ไดเ้ล็งเห็นถึง
ประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF โดยรวม จึงมีความประสงคท์ี่จะแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยมีทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์  
(“CPTREIT” หรือ “กองทรสัต”์ หรือ “กองทรสัต ์CPTREIT”) เป็นกองทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ (“การ
แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF”) ตามหลักเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 34/2559 เรื่อง การ
แปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์(“ประกาศ ทจ. 34/2559”) และ
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) เนื่องจากตามกฎและหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทุนรวมไม่สามารถ
ด าเนินการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุน
เพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็นข้อจ ากัดการเพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
รวมทัง้กองทุนรวมมีหลกัเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากัดของกองทุนรวมในการจดั
โครงสรา้งการบริหารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้จะมีโอกาส
และวตัถปุระสงคท์ี่จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดัในการลงทุนเพิ่มเติม
ขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ อีกทัง้ หากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF (ซึ่งหมายความ
รวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ใหม่ของกองทรสัต ์CPTREIT และการสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ถืออยู่ใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF) ด าเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวม CPTGF และผูถื้อ
หน่วยลงทุนจะไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ากการยกเวน้ภาษีและการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมเพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยผ่์าน
กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 24 มกราคม 2566 กล่าวคือ ผูถื้อ
หน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF (รวมเรียกว่า “สิทธิ
ประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพนัน้ การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะตอ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่
เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบันจะตอ้งด าเนินการ
ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567) โดยกองทุนรวม CPTGF จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF ซึ่งรายละเอียดค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ในการนี ้บรษิัทจดัการจงึพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 
1/2567 ในวนัท่ี 7 มิถนุายน 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งแพลตตนิั่ม ฮอลล ์ชัน้ 3 โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ โดย

 
/1 อา้งอิงตามขอ้มลูผูถ้ือหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 6 มีนาคม 2567 
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รายละเอียดการจดัประชมุดงักลา่วจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุที่จะส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมวีาระ
การประชมุดงันี ้

วาระที ่1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการแปลง
สภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้กก่องทรสัต ์CPTREIT และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์

วาระที ่2 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

วาระที ่3 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
วาระที ่4 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
วาระที ่5 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 
วาระที ่6 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

 
โดยวาระที่  1 ถึงวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้เป็นเรื่องที่

เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเงื่อนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนุมัติ ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมัติโดยประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าว เพื่อใหท้ี่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 พิจารณาต่อไป 

ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการ
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี
และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่า
การอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

พรอ้มกนันี ้บรษิัทจดัการขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 
เพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุ
ทั้งหมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณาใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนต่อไป โดยจะจดัส่งล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 
1/2567  

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงก าหนดใหว้นัที่ 17 พฤษภาคม 2567 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิใน
การเขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 

นอกจากนี ้กองทุนรวม CPTGF ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ดิสคัฟเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” 
หรือ “IFA” หรือ “DM”) ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทนุ
รวม CPTGF ผูจ้ัดการกองทุนรวม ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการเป็นที่ปรกึษา
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ทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ในการแปลงสภาพ (“การเขา้ท ารายการฯ”) 
ดงักล่าวขา้งตน้  
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 
ตามที่ KTAM ในฐานะผูจ้ดัการกองทุนรวม ของกองทุนรวม CPTGF ไดม้ีการแจง้ก าหนดวนัประชุม ผูถื้อหน่วย

ลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 และวันก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการเขา้ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเพื่อพิจารณาการ
แปลงสภาพกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  (CPTGF) เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(CPTREIT) เมื่อวนัท่ี 17 พฤษภาคม 2567  ไปแลว้นัน้ สามารถสรุปรายละเอียดที่ส  าคญัได้
ดงัต่อไปนี ้ 

1. การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็น
หน่วยทรสัต ์ 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อให้สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF และแผนการแปลงสภาพ  

3. การเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
4. การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
5. การแต่งตัง้ใหบ้คุคลอื่นท่ีมิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี  

 
ในการนี ้บรษิัทจดัการจงึพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 

1/2567 ในวนัท่ี 7 มิถนุายน 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งแพลตตนิั่ม ฮอลล ์ชัน้ 3 โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ โดย
รายละเอียดการจดัประชมุดงักลา่วจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุที่จะส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมวีาระ
การประชมุดงันี ้

วาระที ่1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์ CPTREIT แผนการแปลง
สภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้กก่องทรสัต ์ CPTREIT และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์

วาระที ่2 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

วาระที ่3 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
วาระที ่4 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
วาระที ่5 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 
วาระที ่6 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

 
โดยวาระที่  1 ถึงวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้เป็นเรื่องที่

เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเงื่อนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนุมัติ ใหถื้อว่าวาระที่ไดร้บัการอนุมัติโดยประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไปก่อนหนา้นัน้ไดถ้กูยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดงักล่าว เพื่อใหท้ี่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 พิจารณาต่อไป 
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ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการ
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี
และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่า
การอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

พรอ้มกนันี ้บรษิัทจดัการขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 
เพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุ
ทั้งหมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณาใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนต่อไป โดยจะจดัส่งล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 
1/2567  

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงก าหนดใหว้นัที่ 17 พฤษภาคม 2567 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิใน
การเขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 

นอกจากนี ้กองทุนรวม CPTGF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. และเป็นอิสระจากกองทุนรวม CPTGF ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ในการ
แปลงสภาพ (“การเขา้ท ารายการฯ”) ดงักล่าวขา้งตน้  

เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเขา้ใจลกัษณะการเขา้ท ารายการฯ ดงักล่าว สามารถสรุปแผนภาพประกอบการอธิบาย
การแปลงสภาพไดด้งันี ้  
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แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREI

 
 
ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ประกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น 

หนีสิ้นและความรบัผิดของกองทนุรวม (กล่าวคอื (1) ทรพัยสิ์น และสิทธิเรียกรอ้ง ของกองทนุรวม CPTGF ทัง้หมดที่กองทนุ
รวม CPTGF มีอยู่ ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หน้าที่ ความผูกพัน และความรับผิดของกองทุนรวม 
CPTGF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินที่กนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม CPTGF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้กผู่้
ถือหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเลิกและช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF การขีด
ชื่อกองทนุรวม CPTGF ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวางทรพัย ์ 
(“ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF”) 
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ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้ เช่น หนีสิ้นของกองทุนรวม CPTGF ที่ถึงก าหนดช าระ
ก่อน หรือ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวม CPTGF ยงัไม่ไดช้ าระ หรือมีแผนที่จะช าระก่อนถึงก าหนดช าระ 
อาทิ หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ รายการที่กันไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทนุรวม CPTGF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ หมายรวมถึง เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
CPTGF ที่บริษัทจดัการของกองทุนรวม CPTGF ประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือมีก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระแต่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่มารบัเงินนัน้หรือไม่ยื่นเช็ค
แก่ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเช็คที่กองทุนรวมสั่งจ่ายเงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทนุ
รวม 

 ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงทรพัยสิ์นหลัก
ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF ไดแ้ก่ 

(1) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซึ่ง
กองทนุรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 19 ปี นบัจากวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ 
(บนสมมติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวันท่ี 3 ธันวาคม 
2586 (วันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ์ต่าง ๆ และทรัพย์สินอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

(2) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจู์นทาวน)์ 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรัพยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลูกสรา้งบางส่วน (ไม่รวมถึง
อาคารชัน้ 10 อาคารชัน้ 29 และพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์ูน กรุงเทพฯ) งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนอ์าคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่ งกองทุนรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี   
นับจากวันโอนทรัพย์สินและภาระ (บนสมมติฐานว่าวันโอนทรัพย์สินและภาระเกิดขึน้ในเดือน
พฤศจิกายน 2567) จนถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2586 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ 
อุปกรณต์่าง ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 
(ฟอรจ์นูทาวน)์ 

(3) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่งกองทนุรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปีนบัจากวนัโอน
ทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดอืนพฤศจิกายน 2567) จนถึง
วันที่ 3 ธันวาคม 2586 (วันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ์ต่าง ๆ และ
ทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
โดยมีรายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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ภาระของกองทนุรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง หนีสิ้น หนา้ที่ ความ

ผูกพนั และความรบัผิดของกองทุนรวม CPTGF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใช้
บงัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคล
อื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ทัง้นี ้ขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CPTGF 
เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัที่ 15 พฤษภาคม 2567 และสรุปขอ้พิพาททางกฎหมายของกองทุนรวม 
CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบงัคบัคดี และสถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือ
ยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT มีรายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

อย่างไรก็ดี ส าหรบัขอ้พิพาททางกฎหมายของกองทนุรวม CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบงัคบั
คดี เป็นดลุยพินิจของศาลหรือเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง ในการอนญุาตใหก้องทรสัต ์CPTREIT เขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้
สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาแทนท่ีกองทุนรวม CPTGF ซึ่งหากศาลไม่อนุญาตใหด้ าเนินการดงักล่าว กองทุนรวม 
CPTGF จะเป็นผูด้  าเนินกระบวนการต่าง ๆ ต่อไป 

ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT เพื่อแลกกับหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ใหม่นัน้ กองทนุรวม CPTGF จะเขา้ท าสญัญาเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT ซึ่งรวมถึง
สญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ ระหว่างกองทุนรวม CPTGF และกองทรสัต ์CPTREIT และสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
สญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เป็นคู่สญัญา ระหว่างกองทุนรวม CPTGF กองทรสัต ์CPTREIT และคู่สญัญาเดิม ซึ่ง
อาจมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงรายละเอียดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

ในการนี ้ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF จากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่
กองทรสัต ์CPTREIT จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

• กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนใหด้  าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามที่ระบขุา้งตน้   

• ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหม้ีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT เพื่อการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

• ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT รวมถึง
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

• การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ  ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์
CPTREIT 

 
ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ให้แก่กองทุนรวม CPTGF  

ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระเพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนให้แก่กองทรสัต ์
CPTREIT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัมานัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม CPTGF ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่ ในการนี ้บริษัทจดัการและผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดพ้ิจารณาและเห็นสมควรก าหนด
อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์ (Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อ 1 
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หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT (“อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต”์) ซึ่งในปัจจบุนักองทนุรวม CPTGF 
มีหน่วยลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย ดงันัน้ จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะออก
และเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอน
ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกัน ดังนั้น กระบวนการการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุน (Control Dilution Effect) ทั้งนี ้ขั้นตอนการสับเปล่ียน
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะอยู่ในขัน้ตอนการช าระบญัชี 

ตามที่กองทนุรวม CPTGF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
และเป็นอิสระจากกองทุนรวม CPTGF ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ในการ
เขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่
เก่ียวขอ้ง ถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการ
เขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เนื่องจากกองทรสัต ์CPTREIT จะไม่มีขอ้จ ากัดในการ

ขยายการลงทนุเพิ่มเติม 
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) มีแนวทางการก ากบัดแูลที่เขม้งวดมากขึน้ 
5) สญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคลอื่นยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 

การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 
3) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมตัิการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุเพิ่มเติม

ในอนาคต 
 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
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3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา 
4) ความเส่ียงในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตผลิตพลงังานควบคมุซึ่งไม่สามารถโอนใบอนญาตได ้ 
5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่

เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได  ้
6) ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์าก

ภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิม 
 
การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนใน

แต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 

หน่วยลงทนุของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีม้ีความเหมาะสมเนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทนุจะไม่ไดร้บั
ผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
CPTGF จากการแปลงสภาพที่อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ (Swap Ratio) ดังกล่าว โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 2 กรณีต่างๆ ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์CPTREIT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม CPTGF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT  

 
โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน 

(DPU) ทัง้ 2 กรณี ไดด้งันี ้
กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ3/ 12.52 – 13.68 15.05 – 16.74 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ5/ 11.99 – 13.71 14.60 – 16.86 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทั้งนี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ์ DPU ในอนาคตตลอดอายุทรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 5.37 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อัตราผลตอบแทนในทุกกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานว่าธุรกิจของกองทุนรวมยังคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 
5/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 และ 93.00 ทัง้นี ้กองทรสัตค์าดการณว์่าจะจ่ายเงินปันผลในอตัราที่รอ้ย
ละ 93.00 ในกรณีที่แปลงสภาพเสรจ็สิน้ เพื่อชดเชยผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมในการบริหารกองทรสัต์ 

 
อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก

ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
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กว่ารอ้ยละ 93.00 อาจจะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 อย่างไรก็ดี เนื่องดว้ยภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็น
กองทรสัต ์CPTREIT กองทรสัตจ์ะมีความยืดหยุ่นในส่วนของเงินทุน ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายอตัราส่วนเงินปัน
ส่วนแบ่งก าไรไดม้ากขึน้ 

 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ 
ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 

ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์ เช่น ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
หน้าที่ภายใตส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน  พรอ้มทั้งส่งมอบสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็น
คู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และเงื่อนไขในการ
เขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสต์เป็น
หน่วยทรัสต ์ในคร้ังนี้ มีความเหมาะสม โดยเฉพาะอย่างย่ิง หากกองทุนรวมสามารถแปลงสภาพแล้วเสร็จ
ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมจะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพซ่ึงจะสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 125.61 ล้านบาท โดยผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสตใ์นอนาคต น่าจะได้รับประโยชน์จากการเข้าท ารายการฯ และควรลงมติอนุมัติในการเข้าท า
รายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีย้ังมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยควรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจาก

ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทุนรวม ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการ
เขา้ท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
1.1. ลักษณะของรายการ 

1) การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต ์CPTREIT แผนการแปลงสภาพ การโอน
ทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT และรับค่าตอบแทน
จากกองทรัสต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรัสต ์

การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้มีวตัถปุระสงคเ์พื่อโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF 
ตามวิธีการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ โดยมีกองทรสัต  ์CPTREIT เป็น
กองทรสัตท์ี่จะจัดตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ โดยกองทุนรวม CPTGF จะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนทรพัยสิ์นและ
ภาระจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT 

การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF 
ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(1) การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์

(2) เรื่องอื่นใดตามที่ประกาศ ทจ. 34/2559 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งก าหนด 
 
เมื่อไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ทัง้หมดขา้งตน้แลว้ บริษัท ซีพี แลนด ์

รีท โกรท จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทที่มี CPL ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) ซึ่งไดจ้ัดตัง้เป็นบริษัทจ ากัดแลว้ และอยู่ระหว่างการยื่นขอ
ความเห็นชอบในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (“ส านกังาน 
ก.ล.ต.”) ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตซ์ึ่งจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตเ์มื่อมีการก่อตัง้กองทรสัต ์CPTREIT แลว้เสร็จ (“CPLRG” 
หรือ “ผู้ก่อตั้งทรัสต์” หรือ “ผู้จัดการกองทรัสต์”) จะต้องขออนุญาตต่อส านักงาน ก.ล.ต. ในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ใหแ้ก่กองทุนรวม CPTGF เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ต่อไป โดยเมื่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพ
กองทนุรวม CPTGF เรียบรอ้ยแลว้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดวนัเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF และ
กองทุนรวม CPTGF จะจองซือ้หน่วยทรสัตด์งักล่าว ตามรายละเอียดและเงื่อนไขในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

 
การก่อตั้งกองทรัสต ์CPTREIT 
กองทรสัต ์CPTREIT จะก่อตัง้ขึน้ดว้ยผลของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสมบรูณเ์มื่อ CPLRG ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์

และจะเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ก่อสิทธิในทางทรพัยสิ์นใหแ้ก่ทรสัตีของกองทรสัต ์ดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มีขอ้ผกูพันว่า
จะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวมและช าระค่าตอบแทนการรบัโอนทรพัยสิ์นดงักล่าว
ดว้ยหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทนุรวม 

โดยรายละเอียดสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตัง้ทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ปรากฏในหนังสือเชิญ
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT ส าหรับการแปลง
สภาพกองทุนรวม CPTGF 
ภายหลงัจากที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหผู้ก้่อตัง้ทรสัตอ์อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF แลว้ บริษัทจัดการและผู้ก่อตัง้ทรัสตจ์ะร่วมกันก าหนดวันโอนทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ซึ่งคาดว่าจะเป็นประมาณช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 แต่อาจมีการปรบัเปล่ียนเป็น
ระยะเวลาอื่นใดตามความเหมาะสมขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของ
ประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการ
แปลงสภาพ (“วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ”) 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ประกอบไปดว้ย ทรพัยสิ์น 
หนีสิ้นและความรบัผิดของกองทนุรวม (กล่าวคอื (1) ทรพัยสิ์น และสิทธิเรียกรอ้ง ของกองทนุรวม CPTGF ทัง้หมดที่กองทนุ
รวม CPTGF มีอยู่ ณ วันโอนทรัพยสิ์นและภาระ และ (2) หนีสิ้น หน้าที่ ความผูกพัน และความรับผิดของกองทุนรวม 
CPTGF ที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ) โดยไม่รวมถึงรายการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ทรพัยสิ์นหรือเงินที่กนัไวเ้พื่อการช าระหนี ้ซึ่งรวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

(2) เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม CPTGF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้กผู่้
ถือหน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเลิกและช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF การขีด
ชื่อกองทนุรวม CPTGF ออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวางทรพัย ์ 
(“ทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF”) 

 
ทัง้นี ้หนีส้  าหรบัทรพัยสิ์นหรือเงินที่กันไวเ้พื่อการช าระหนี ้ เช่น หนีสิ้นของกองทุนรวม CPTGF ที่ถึงก าหนดช าระ

ก่อน หรือ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และกองทุนรวม CPTGF ยงัไม่ไดช้ าระ หรือมีแผนที่จะช าระก่อนถึงก าหนดช าระ 
อาทิ หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ รายการที่กันไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่ายส าหรบัภาระที่กองทุนรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ เป็นตน้ หนีด้งักล่าวจะไม่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทนุรวม CPTGF ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ หมายรวมถึง เงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม 
CPTGF ที่บริษัทจดัการของกองทุนรวม CPTGF ประกาศจ่ายไวก้่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ หรือมีก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระแต่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่มารบัเงินนัน้หรือไม่ยื่นเช็ค
แก่ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเช็คที่กองทุนรวมสั่งจ่ายเงินปันผลหรือเงินเฉล่ียคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทนุ
รวม 

 ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงทรพัยสิ์นหลัก
ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF ไดแ้ก่ 

(1) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทรพัยสิ์นติดตรงึตรา และส่วนควบของที่ดินและอาคาร ซึ่ง
กองทุนรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ นบัจากวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ (บน
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สมมติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) จนถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2586 
(วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อปุกรณต์่าง ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และ
จ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

(2) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจู์นทาวน)์ 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรัพยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลูกสรา้งบางส่วน (ไม่รวมถึง
อาคารชัน้ 10 อาคารชัน้ 29 และพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์ูน กรุงเทพฯ) งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนอ์าคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่ งกองทุนรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี   
นับจากวันโอนทรัพย์สินและภาระ (บนสมมติฐานว่าวันโอนทรัพย์สินและภาระเกิดขึน้ในเดือน
พฤศจิกายน 2567) จนถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2586 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ 
อุปกรณต์่าง ๆ และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 
(ฟอรจ์นูทาวน)์ 

(3) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการโครงการอาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่งกองทุนรวม CPTGF เช่าจาก CPL โดยมีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 19 ปี นับจากวนั
โอนทรพัยสิ์นและภาระ (บนสมมติฐานว่าวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระเกิดขึน้ในเดือนพฤศจิกายน 2567) 
จนถึงวนัที่ 3 ธันวาคม 2586 (วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า) และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อปุกรณต์่าง ๆ และ
ทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

โดยมีรายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 
ภาระของกองทนุรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT จะรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง หนีสิ้น หนา้ที่ ความ

ผูกพนั และความรบัผิดของกองทุนรวม CPTGF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคลอื่นและยงัมีผลใช้
บงัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคล
อื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ ทัง้นี ้ขอ้มลูโดยสรุปเก่ียวกบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CPTGF 
เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วนัที่ 15 พฤษภาคม 2567 และสรุปขอ้พิพาททางกฎหมายของกองทุนรวม 
CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบงัคบัคดี และสถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งตกลงหรือ
ยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT มีรายละเอียดปรากฏในหนงัสือเชิญประชุมผู้
ถือหน่วยลงทนุ 

อย่างไรก็ดี ส าหรบัขอ้พิพาททางกฎหมายของกองทนุรวม CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบงัคบั
คดี เป็นดลุยพินิจของศาลหรือเจา้พนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง ในการอนญุาตใหก้องทรสัต ์CPTREIT เขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้
สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาแทนท่ีกองทุนรวม CPTGF ซึ่งหากศาลไม่อนุญาตใหด้ าเนินการดงักล่าว กองทุนรวม 
CPTGF จะเป็นผูด้  าเนินกระบวนการต่าง ๆ ต่อไป 

ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT เพื่อแลกกับหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ใหม่นัน้ กองทนุรวม CPTGF จะเขา้ท าสญัญาเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT ซึ่งรวมถึง
สญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ ระหว่างกองทุนรวม CPTGF และกองทรสัต ์CPTREIT และสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ตาม
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สญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เป็นคู่สญัญา ระหว่างกองทุนรวม CPTGF กองทรสัต ์CPTREIT และคู่สญัญาเดิม ซึ่ง
อาจมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงรายละเอียดเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

ในการนี ้ในการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF จากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่
กองทรสัต ์CPTREIT จะพิจารณาถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง  

• กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนใหด้  าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF และเรื่องอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งตามที่ระบขุา้งตน้   

• ส านักงาน ก.ล.ต. อนุญาตใหม้ีการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT เพื่อการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 

• ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT รวมถึง
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง 

• การไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ  ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์
CPTREIT 

 
การออกหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ให้แก่กองทุนรวม CPTGF เพื่อแลกเปลี่ยนกับทรัพยส์ิน
และภาระของกองทุนรวม CPTGF และการก าหนดอัตราสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
CPTGF กับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT 
ผู้ก่อตั้งทรัสตจ์ะด าเนินการออกและส่งมอบหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ให้แก่กองทุนรวม CPTGF  

ในวันโอนทรัพยสิ์นและภาระเพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนให้แก่กองทรสัต ์
CPTREIT โดยรายละเอียดการออกและส่งมอบหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะเป็นไปตามแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัมานัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม CPTGF ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่ ในการนี ้บริษัทจดัการและผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดพ้ิจารณาและเห็นสมควรก าหนด
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อ 1 

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT (“อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต”์) ซึ่งในปัจจบุนักองทนุรวม 
CPTGF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 967,000,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่ผูก้่อตัง้ท
รสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอน
ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกัน ดังนั้น กระบวนการการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุน (Control Dilution Effect) ทั้งนี ้ขั้นตอนการสับเปล่ียน
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะอยู่ในขัน้ตอนการช าระบญัชี 
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การจ่ายเงนิปันผลจากก าไรสะสม และ/หรือ เงินลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม CPTGF ให้กับผู้ถือ
หน่วยลงทุน 
ก่อนวนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ บริษัทจดัการอาจพิจารณาประกาศจ่ายเงินปันผลจากก าไรสะสม และ /หรือ เงิน

ลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม CPTGF (ถ้ามี) เพื่อเฉล่ียคืนเงินสดคงเหลือให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  
CPTGF ตามความเหมาะสม 

 
การเลิกกองทุนรวม CPTGF การช าระบัญชี และการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์
ภายหลงัจากที่การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT เสรจ็สิน้แลว้ บรษิัท

จดัการอาจด าเนินการจ่ายเงนิปันผล และ/หรือ เงินลดทนุจดทะเบียนของกองทนุรวม CPTGF (ถา้มี) ใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม CPTGF ก่อนที่จะด าเนินการเลิกและช าระบญัชกีองทนุรวม CPTGF ทัง้นี ้การเลิกกองทนุรวม CPTGF และ
แต่งตัง้ผูช้  าระบญัชีจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากผูถื้อหน่วยลงทุนตามที่จะน าเสนอในวาระที่ 3 โดยในขัน้ตอนการช าระบญัชี ผู้
ช  าระบัญชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดม้าจากการโอนทรพัยสิ์นและภาระของ
กองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุตามอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกับหน่วยทรสัต์
ที่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้ โดยผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีจะไดร้บัสิทธิสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูถื้อหน่วยลงทุนท่ีมีชื่ อ
ปรากฏในทะเบียนผูถื้อหน่วยลงทุน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ซึ่งอาจมีรายชื่อแตกต่างจากรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทนุ ณ วนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิ
ในการเขา้รว่มประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม CPTGF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้ 

บริษัทจัดการจะประกาศวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนั และจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหยุดพัก
การซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ล่วงหนา้ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวันก าหนด
รายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัตด์งักล่าว และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะหยุดพกั
การซือ้ขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อเนื่องไปจนถึงวนัที่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF และรับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ CPTREIT ที่ออกให้เนื่องจากการแปลงสภาพ
กองทนุรวม CPTGF เขา้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ทัง้นี ้การขอมติผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF เพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้จะไม่
มีการรบัซือ้หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จากผูถื้อหน่วยลงทนุที่เขา้ร่วมประชมุและคดัคา้นการแปลงสภาพกองทนุ
รวม CPTGF แต่อย่างใด 

 
การเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม และการจดทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตท์ี่ออกใหม่
เพื่อการแปลงสภาพ ต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
เมื่อบรษิัทจดัการด าเนินการเลิกกองทนุรวม CPTGF และผูช้  าระบญัชีแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของ

กองทนุรวม CPTGF แลว้เสรจ็ บรษิัทจดัการจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทนุรวม CPTGF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด าเนินการขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
CPTREIT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งจะด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 15 วนัท า
การนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่กองทุนรวม CPTGF หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่หน่วยงานที่
เก่ียวขอ้งก าหนด 
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ระยะเวลาการด าเนินตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขั้นตอน 
ภายหลงัจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF มีมติอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 

และเรื่องอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง จะมีรายละเอียดของระยะเวลาการด าเนินการตามแผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม การ
ช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ปรากฏตามหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
ผลกระทบทีผู้่ถือหน่วยลงทุนจะได้รับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
บริษัทจัดการไดส้รุปผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยลงทุนจะไดร้บัจากการแปลงสภาพกองทุนรวม  CPTGF ปรากฏใน

หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 
 
ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ 
บริษัทจัดการไดส้รุปค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF การเลิกกองทุนรวม และการช าระบญัชี 

ของกองทนุรวม CPTGF ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 7 
นอกจากนี ้บรษิัทจดัการไดแ้นบประมาณการงบก าไรขาดทนุและการจา่ยประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐาน

ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบั
อนญุาต ตามที่ปรากฏในส่ิงที่ส่งมาดว้ย 8 มาเพื่อพจิารณา 

ทั้งนี ้ หากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาตามที่
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้ง
ด าเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) และเป็นเหตใุหก้องทนุรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทนุไม่ไดร้บัสิทธิประโยชน์
ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพ
กองทุนรวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว 
ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

จากรายละเอียดที่กล่าวขา้งตน้ บริษัทจัดการจึงเสนอขอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  CPTGF 
พิจารณาอนุมัติการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แผนการแปลงสภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม 
CPTGF ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT และรับค่าตอบแทนจากกองทรสัต์ CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์มูลค่าทรัพยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต์ CPTREIT อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap 
Ratio) การด าเนินการต่าง ๆ  ท่ีน าเสนอขา้งตน้ ตลอดจนการด าเนินการต่าง  ๆ  ตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์น
การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และพิจารณาอนุมัติมอบหมายให้บริษัทจัดการเป็นผู้มีอ  านาจในการด าเนินการ
ดงัต่อไปนี ้

(1) พิจารณาก าหนดรายละเอียดอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ด าเนินการตามที่
จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม  CPTGF ปฏิบัติตามแผนการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์
CPTREIT เป็นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPTREIT มูลค่าทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม  CPTGF ที่โอนให้แก่
กองทรัสต์ CPTREIT ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงก าหนดเวลาและเงื่อนไขในการแปลงสภาพกองทุนรวม  CPTGF 
รายละเอียดของทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT การสบัเปล่ียนหน่วยลงทุน
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ของกองทุนรวม CPTGF ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่กบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัมา 
โดยค านึงถึงเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงระยะเวลาการพิจารณาอนญุาต และ/หรือ ใหค้วามยินยอมจาก
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง และ/หรือ บุคคลอื่นใด และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม  
CPTGF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง และสามารถด าเนินการอื่นใดตามที่จ าเป็นและเก่ียวขอ้งเพื่อการ
ดังกล่าวข้างตน้ ทั้งนี ้ เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 
 และ/หรือ ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงาน
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทัง้ด าเนินการติดต่อกับส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือ
องคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว  

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการปฏิบตัิตามแผนการแปลง
สภาพกองทุนรวม CPTGF การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT รวมถึงการโอน
สิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 

(3) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  

(4) แต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) และ/
หรือ (3) ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

อนึ่ง เพื่อประโยชนข์องความชดัเจน ในกรณีที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF มีมติอนมุตัิในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ในการประชุมครัง้นีแ้ลว้ บริษัทจัดการโดยอาศัยมติที่ไดร้ับอนุมัติดังกล่าว 
สามารถด าเนินการต่าง ๆ เพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ตามที่ไดร้บัมติอนมุตัิไดจ้นกว่าจะเสรจ็สิน้
ทกุประการ 

 
2) การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF เพื่อให้สอดคล้องกับการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 
 

บริษัทจัดการเห็นควรเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF เพื่อพิจารณาอนุมตัิการแกไ้ข
เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และแผนการแปลง
สภาพ ตามรายละเอียดที่เสนอไปในวาระที ่1  

โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF ดงักล่าวสามารถสรุปไดด้งันี ้
 
การโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมไปยังทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
แกไ้ขเพิ่มเติมเรื่องการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่

เพื่อการแปลงสภาพ ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
และแผนการแปลงสภาพ 

 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  ขอ้ 39.3 การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม
ไปยงัทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
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เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม ไปยงัทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยแลกเปลี่ยนกับ
หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพ่ือการแปลงสภาพของทรสัตเ์พ่ือ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการ
แปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์
ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน ค าว่า “ทรัพย์สิน
และภาระของกองทุนรวม” หมายถึง ทรัพย์สิน หนีส้ิน 
และความรับผิดชอบของกองทุนรวม โดยไม่รวมถึง
รายการที่กนัไวด้งัต่อไปนี ้
(1) ทรัพย์สินหรือเงินที่กันไว้เพื่อการช าระหนี ้ ซึ่ง

รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่
เ กี่ ย ว ข้อ งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

(2)  เงินปันผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจด
ทะเบียนของกองทนุรวมซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทนุหรือบคุคลที่มีสิทธิไดร้บัเงินนัน้ 

(3) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม แ ล ะ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ ด ๆ  
ที่ เ กี่ ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร เ ลิ ก ก อ ง ทุ น ร ว ม แ ล ะ 
การช าระบญัชีของกองทุนรวม การขีดชื่อกองทุน
รวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม และการวาง
ทรพัย ์

 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม 
แกไ้ขเพิ่มเติมรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจากกองทนุรวมใหร้วมถึงคา่ธรรมเนียมและค่าใชจ้า่ย

ที่เก่ียวเนื่องกับการแปลงสภาพกองทุนรวม ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
ขอ้ 27.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจาก

กองทนุรวม 
 ... 

(11) อ่ืน ๆ 
... 

-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  

ขอ้ 27.2 ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจาก
กองทนุรวม 

 ... 
(11) อ่ืน ๆ 
... 
(11.4) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่

เกี่ยวเนื่องกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์
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การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม  
แก้ไขเพิ่มเติมเหตุแห่งการเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม เพื่อให้สอดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 
 

เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 
-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  ขอ้ 34.6 เม่ือมีการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรสัต์

เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

 
การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการกระจายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
เม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 
แกไ้ขเพิ่มเติมวิธีการช าระบัญชีของกองทุนรวม กรณีการเลิกกองทุนรวมเนื่องจากการแปลงสภาพกองทุนรวม 

CPTGF โดยผูช้  าระบัญชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ที่กองทุนรวมไดม้าจากการโอน
ทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนตามอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

 
เดิม แก้ไข/เพิ่มเติม เป็น 

ขอ้ 35. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการ
เฉลี่ยเงินและหรือทรพัยส์ินอ่ืนคืนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุน
รวม 

... 
-ไม่มีขอ้ความทีเ่กีย่วขอ้ง-  

ขอ้ 35. การช าระบัญชีของกองทุนรวม และวิธีการ
เฉลี่ยเงินและหรือทรพัยส์ินอ่ืนคืนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทุนเม่ือเลิกโครงการจัดการกองทุน
รวม 

... 
ส าหรับกรณีการเลิกกองทุนรวมจากการแปลงสภาพ
ก อ ง ทุ น ร ว ม ร ว ม เ ป็ น ท รั ส ต์ เ พื่ อ ก า ร ล ง ทุ น ใ น
อสงัหาริมทรพัย ์โดยการที่กองทนุรวมจะคืนหน่วยทรสัต์
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยลงทุน ทั้งนี ้เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพ
กองทุนรวมเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ 
ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มีชื่อ
ปรากฏในทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทนุ ณ วนัที่ก าหนดสิทธิ
ในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ตามอตัรา
การสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์

 
ทัง้นี ้เมื่อไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ใหม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการ

กองทุนรวม CPTGF ในเรื่องดงักล่าวแลว้ บริษัทจัดการจะแจง้การแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF ให้
ส านักงาน ก.ล.ต. ทราบ และแจง้ไปยงัผูถื้อหน่วยลงทุนทุกรายและเผยแพร่ผ่านระบบการเปิดเผยสารสนเทศของตลาด
หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย รวมถึงแกไ้ขขอ้ผูกพันระหว่างผู้ถือหน่วยลงทุนกับบริษัทจัดการใหส้อดคลอ้งกับการแกไ้ข
เพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF ดงักล่าวต่อไป 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 28/108 

บริษัทจดัการจึงเสนอขอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF พิจารณาอนุมตัิการแกไ้ขเพิ่มเติม
โครงการจดัการกองทุนรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 
โดยมีรายละเอียดตามที่เสนอ และพิจารณาอนมุตัิมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติมค าหรือข้อความในโครงการจัดการกองทุนรวม  CPTGF ตามที่จ าเป็นและ
เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และปฏิบตัิตามแผนการแปลงสภาพ ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดัหรือ
แย้งกับการแก้ไขเพิ่มเติมถ้อยค าหรือข้อความในโครงการจัดการกองทุนรวม CPTGF ตามค าสั่งหรือค าแนะน าของ
ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง รวมทั้งด าเนินการ
ติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการ
ดงักล่าว  

(2) ด าเนินการอื่นใดอันจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกับการดังกล่าวขา้งตน้ทุกประการเพื่อให้การด าเนินการ
ดงักล่าวประสบผลส าเรจ็  

(3) แต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดงักล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) ขา้งตน้ 
เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
3) การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 
สืบเนื่องจากวาระที่ 1 เมื่อกองทุนรวม CPTGF โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหก้องทรสัต ์

CPTREIT เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้ บริษัทจัดการ ผู้ก่อตั้งทรัสต์ และผู้ช  าระบัญชีของกองทุนรวม 
CPTGF จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) บริษัทจดัการจะด าเนินการเลิกกองทนุรวม CPTGF โดยแจง้การเลิกกองทนุรวม CPTGF ต่อผูถื้อหน่วย
ลงทุน ผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวม CPTGF ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และส านักงาน 
ก.ล.ต. ก่อนการเลิกกองทนุรวม CPTGF ล่วงหนา้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

(2) ผูช้  าระบัญชีจะท าการช าระบัญชีของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 90 วัน นับจากวันเลิก
กองทุนรวม CPTGF เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผนัจากส านกังาน ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตจุ าเป็นและสมควร ทัง้นี ้
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

(3) ผู้ช าระบัญชีจะแบ่งหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดม้าจากการแปลง
สภาพกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ที่มีชื่อปรากฏในทะเบียนผู้
ถือหน่วยลงทุน ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหน่วยลงทุนหรือวนัก าหนดรายชื่อเพื่อใหสิ้ทธิในการ
สบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์ใหแ้ลว้เสร็จโดยไม่ชกัชา้ ในการแบ่งหน่วยทรสัตด์งักล่าว ผูช้  าระ
บญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(1.1) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัต ์CPTREIT ที่ผูถื้อหน่วยลงทนุไดร้บั 
(1.2) หนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 

หรือเอกสารซึ่งมีข้อมูลที่มีสาระตรงตามสรุปข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ (Fact Sheet) ที่
ปรากฏในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT เพื่อการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(4) การเวนคืนใบหน่วยลงทุน (ถา้มี) การจัดส่งใบทรสัต ์และการด าเนินการในกรณีที่ผูถื้อหน่วยลงทุนใช้
หน่วยลงทนุเป็นหลกัประกนัการช าระหนี ้(ถา้มี) 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 29/108 

(4.1)  การด าเนินการกรณีมีใบหน่วยลงทนุ 
(4.1.1)  นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน และผูร้บั

จ าน าหน่วยลงทุน หรือเจา้หนี/้เจา้พนักงานรฐัตามค าสั่งอายัด (ถา้มี) ใหท้ราบถึง
ความสิน้ผลบงัคบัใชข้องใบหน่วยลงทุน และแจง้ใหน้ าใบหน่วยลงทุนมาคืนแก่นาย
ทะเบียนหน่วยลงทนุ รวมถึงแจง้ชื่อนายทะเบียนกองทรสัต ์CPTREIT ที่แปลงสภาพ
มาจากกองทุนรวม CPTGF (ไดแ้ก่ บริษัท ศูนยร์ับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) 
จ ากัด (“TSD”)) ซึ่งจะเป็นผูดู้แลทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละจดัส่งใบทรสัตใ์หแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต ์หรือผู้รับจ าน าหน่วยทรัสต ์หรือเจ้าหนี/้เจา้พนักงานรฐัตามค าสั่ง
อายดั (ถา้มี)  

(4.1.2)  TSD จะท าการบนัทึกขอ้มลูผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มลูการจ าน าและการ
อายดัหน่วยทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) 

(4.1.3)  TSD จะด าเนินการออกใบทรัสตใ์นชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต ์และจัดส่งให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์หรือผูร้บัจ าน า หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั พรอ้มแจง้ให้
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ราบถึงการจดัส่งใบทรสัตด์งักล่าว (ถา้มี) ทัง้นี ้ตามระยะเวลาและ
หลกัเกณฑข์อง TSD  

(4.2) การด าเนินการกรณีไม่มีใบหน่วยลงทนุ )ระบบไรใ้บหลกัทรพัย์(   
(4.2.1) นายทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จะแจง้ผูถื้อหน่วยลงทุน และผูร้บั

จ าน าหน่วยลงทุน หรือเจา้หนี/้เจา้พนกังานรฐัตามค าสั่งอายดั (ถา้มี) ใหท้ราบถึงชื่อ
นายทะเบียนกองทรสัต ์CPTREIT ที่แปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CPTGF (TSD) 
ซึ่งจะเป็นผูด้แูลทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4.2.2) TSD จะท าการบนัทึกขอ้มลูผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงบนัทึกขอ้มลูการจ าน าและการ
อายดัหน่วยทรสัต ์พรอ้มแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบการบนัทึกขอ้มลูดงักล่าว (ถา้
มี) ทัง้นี ้ตามระยะเวลาและหลกัเกณฑข์อง TSD 

(5) ผูช้  าระบญัชีจะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF จากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(6) ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นค าขอจดทะเบียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่ออกใหม่เนื่องจากการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

(7) ผู้ช าระบัญชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวม  CPTGF ต่อส านักงาน ก.ล.ต. พรอ้มทั้งจัดส่ง
รายงานผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ช  าระบญัชีเสร็จสิน้ ทัง้นี ้ตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 

รายละเอียดการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการช าระบัญชีของกองทุนรวม CPTGF ปรากฏในหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ในการช าระบญัชีของกองทุนรวม CPTGF ในครัง้นี ้บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด โดยนางสาวศนัสนีย ์
พูลสวสัดิ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขท่ี 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สจุิตรานุช ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขที่ 7408 จะท า
หน้าที่ เป็นผู้ช  าระบัญชี โดยจะมีค่าธรรมเนียมในการด าเนินการดังกล่าวในอัตราไม่เกิน 2,550,000 บาท ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบัการช าระบญัชี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี 
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ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าใชจ้่ายในการวางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย 
ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ  ที่เกิดขึน้
จรงิในระหว่างการช าระบญัชี ทัง้นี ้ขอ้มลูของผูช้  าระบญัชีเป็นไปตามรายละเอียดที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุ 

บรษิัทจดัการจึงเสนอขอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม 
การช าระบัญชี และการแต่งตั้ง บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด โดยนางสาวศันสนีย ์พูลสวัสดิ์ ผู้สอบบัญชีรบั
อนุญาตเลขที่ 6977 และ/หรือ นางสาววิทิตา สุจิตรานุช ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่  7408 เป็นผู้ช  าระบัญชี โดยมี
รายละเอียดตามที่เสนอ และพิจารณาอนมุตัิมอบหมายใหบ้รษิัทจดัการเป็นผูม้ีอ  านาจในการด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) ด าเนินการตามที่จ าเป็นและเก่ียวข้องเพื่อประโยชน์ในการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และ
ด าเนินการช าระบญัชี และติดต่อกบัส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หน่วยงานราชการหรือองคก์รของ
รฐั หรือบคุคลใด ๆ เพื่อการดงักล่าว 

(2) เจรจา จดัท า ลงนาม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขสญัญาหรือขอ้ผูกพนั เพื่อการเลิกกองทุนรวม การช าระ
บญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี  

ด าเนินการอื่นใดอนัจ าเป็นหรือเก่ียวเนื่องกบัการดงักล่าวขา้งตน้ทกุประการเพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบ
ผลส าเร็จ รวมถึงการแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผู้รบัมอบอ านาจช่วงในการด าเนินการดังกล่าวตาม (1) และ/หรือ (2) 
ขา้งตน้ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวประสบผลส าเรจ็ 

 
4) การแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่บริษัทจัดการเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์
สืบเนื่องจากวาระท่ี 1 บรษิัทจดัการเห็นสมควรน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF เพื่อ

พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้ง CPLRG เข้าเป็นผู้จัดการกองทรสัตข์องกองทรัสต ์CPTREIT ภายหลังการแปลงสภาพของ
กองทุนรวม CPTGF แทนบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทจดัการของกองทุนรวม 
CPTGF ในปัจจบุนั 

ทัง้นี ้ขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ ซึ่งไดแ้ก่ 
CPLRG มีรายละเอียดที่ส  าคญัดงันี ้

 
ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อบริษทั บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั 
เลขทะเบียนบริษทั 0105567087275 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษทั 26 เมษายน 2567 
ทีต่ั้งของบริษัท เลขที่ 3 อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง กรุงเทพมหานคร 

10400 
ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

(ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 1,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท) 
ลักษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์ 

(REIT Manager) 
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ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) 
รายชื่อกรรมการ 1. นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 

2. นายกีรติ ศตะสขุ 
3. นางสาวไตรทิพย ์ศวิะกฤษณก์ลุ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายวรวิทย ์เจนธนากลุ และ นายกีรติ ศตะสขุ ลงลายมือชื่อรว่มกนัและ
ประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 
 
ผู้ถือหุ้นของ CPLRG ณ วันที ่9 เมษายน 2567 

 
ล าดับ
  

ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นทีถ่ือ 
ร้อยละของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%) 

1.  บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 999,998 99.998 
2.  นายวรวิทย ์เจนธนากลุ 1 0.001 
3.  นายกีรติ ศตะสขุ 1 0.001 

รวม 1,000,000 100.00 
ที่มา : กองทนุรวม 
 

5) การแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 
สืบเนื่องจากวาระท่ี 1 บรษิัทจดัการเห็นสมควรน าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF เพื่อ

พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งให้ บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุนกรุงไทย จ ากัด (มหาชน)  (“KTAM”) เข้าเป็นทรัสตีของ
กองทรสัต ์CPTREIT ภายหลงัการแปลงสภาพของกองทนุรวม CPTGF แทนธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็น
ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม CPTGF ในปัจจบุนั 

ทั้งนี ้ขอ้มูลของทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ ซึ่งไดแ้ก่ KTAM มี
รายละเอียดที่ส  าคญัดงันี ้

 
ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อบริษทั บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
เลขทะเบียนบริษทั 0107545000373 
ทีต่ั้งของบริษัท เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท 

(ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 20,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท) 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บมจ. ธนาคารกรุงไทย (ถือหุน้รอ้ยละ 99.99) 
รายชื่อกรรมการ 1. นางชวินดา หาญรตันกลู 

2. นายสรุพล โอภาสเสถียร 
3. นายอนามยั ด าเนตร 
4. นายธีรลกัษ์ แสงสนิท 
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5. นายประพทัธพ์งศ ์วีระมน 
6. นายธีวรา สมุาวงศ ์

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นางชวินดา หาญรัตนกูล  นายธีรลักษ์ แสงสนิท นายประพัทธ์พงศ์ วีระมน 
กรรมการสองในสามคนนี ้ลงลายมือชื่อรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 
 
ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ณ วันที ่1 เมษายน 2567 

ล าดับ ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นทีถ่ือ 
ร้อยละของจ านวนหุ้นที่

จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%) 
1.  บมจ. ธนาคารกรุงไทย   19,999,986 99.99993 
2.  นางสาวกติติพร สินธุประภา 1 0.000005 
3.  นายเอกชยั คสูว่างศร ี 1 0.000005 
4.  นายกนัตภณ ปัญจประการ 1 0.000005 
5.  นางสาวรุง้ลาวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 1 0.000005 
6.  นายศภุสิทธิ์ จาวโกนนัท ์   1 0.000005 
7.  นางสาวสจุิตราพร พากเพียร  1 0.000005 
8.  นายสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.000005 
9.  นางญานิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 1 0.000005 
10.  นางสาวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.000005 
11.  นางสาวอนัธิกา หนนูาง    1 0.000005 
12.  นางสาวปนุวดี รตันไชยยนัต ์ 1 0.000005 
13.  นางสาวกนกวรรณ ธรรมเเสง  1 0.000005 
14.  นายภมิูพฒัน ์ภมิูไชยอนนัต ์ 1 0.000005 
15.  นางสาวณชัชา จ ารูญจนัทร ์ 1 0.000005 

รวม 20,000,000 100.00 
ที่มา : กองทนุรวม 

 
ในการนี ้บรษิัทจดัการจงึพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 

1/2567 ในวนัท่ี 7 มิถนุายน 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งแพลตตนิั่ม ฮอลล ์ชัน้ 3 โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ โดย
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รายละเอียดการจดัประชมุดงักลา่วจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุที่จะส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมวีาระ
การประชมุดงันี ้

วาระที ่1 พิจารณาอนมุตัิการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แผนการแปลง
สภาพ การโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้กก่องทรสัต ์CPTREIT และรบั
ค่าตอบแทนจากกองทรสัต ์CPTREIT เป็นหน่วยทรสัต ์

วาระที ่2 พิจารณาอนมุตัิการแกไ้ขเพิ่มเติมโครงการจดัการกองทนุรวม CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF และแผนการแปลงสภาพ 

วาระที ่3 พิจารณาอนมุตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการแต่งตัง้ผูช้  าระบญัชี 
วาระที ่4 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่บรษิัทจดัการเขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
วาระที ่5 พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตัง้ใหบ้คุคลอื่นที่มิใช่ผูด้แูลผลประโยชนเ์ขา้เป็นทรสัตี 
วาระที ่6 พิจารณาเรื่องอื่น ๆ (ถา้มี) 

 
โดยวาระที่  1 ถึงวาระที่  5 ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครั้งที่  1/2567 นี้เป็นเรื่องที่

เก่ียวเนื่องกนัและเป็นเงื่อนไขของกนัและกนั ดงันัน้ หากเรื่องใดเรื่องหนึ่งตามวาระที่ 1 ถึงวาระที่ 5 ในที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุของกองทนุรวมCPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไม่ไดร้บัการอนมุตัิ ใหถื้อว่าวาระท่ีไดร้บัการอนมุตัิโดยประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ
ของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 ไปก่อนหน้านั้นไดถู้กยกเลิกและจะไม่มีการน าเสนอวาระอื่นดังกล่าว เพื่อใหท้ี่
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 พิจารณาต่อไป 

ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพดงักล่าว กองทนุรวม CPTGF ขอสงวนสิทธิที่จะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

พรอ้มกนันี ้บรษิัทจดัการขอแจง้ใหท้ราบว่าในการประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 
เพื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยลงทนุมาประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยลงทนุ
ทั้งหมด และจ านวนผูถื้อหน่วยลงทุนที่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยลงทุนนับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวน
หน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF จึงจะเป็นองคป์ระชมุ  

ทั้งนี ้บริษัทจัดการจะจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนพรอ้มเอกสารประกอบการพิจารณาใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยลงทุนต่อไป โดยจะจดัส่งล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ครัง้ที่ 
1/2567  

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงก าหนดใหว้นัที่ 17 พฤษภาคม 2567 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิใน
การเขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date) 
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1.2. วัตถุประสงคข์องรายการ และวันทีค่าดว่าจะเกิดรายการ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะบรษิัทจดัการของ CPTGFและ CPL ในฐานะผู้

ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ในอัตรารอ้ยละ 31.16/2 ได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF 
โดยรวม จึงมีความประสงคท์ี่จะแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็น CPTREIT เป็นกองทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการ
แปลงสภาพตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 34/2559 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) เนื่องจากตามกฎและ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
เพิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม อนัเป็นข้อจ ากดัการเพิ่ม
ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมทั้งกองทุนรวมมีหลักเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่า
กองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการ
แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้จะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ อีกทัง้ หากการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
CPTREIT โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์CPTREIT และการสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม CPTGF) ด าเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 กองทุนรวม CPTGF และผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับสิทธิประโยชน์จากการยกเว้นภาษีและการปรับลด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียม
เพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบ
เมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2566 กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมจะ
ไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บั
สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะตอ้งด าเนินการ
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมี
ผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) โดยกองทุนรวม CPTGF จะเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ซึ่งรายละเอียดค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นหนงัสือเชิญ
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการ
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี
และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่า
การอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

ในการนี ้บริษัทจดัการจึงก าหนดใหว้นัที่ 17 พฤษภาคม 2567 เป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยลงทุนที่มีสิทธิใน

 
/2 อา้งอิงตามขอ้มลูผูถ้ือหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 6 มีนาคม 2567 
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การเขา้ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 1/2567 (Record Date)  
 
แผนการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์
บรษิัทจดัการขอแสดงแผนภาพเพื่อประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ดงันี ้

 
แผนภาพประกอบการอธิบายการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREI

 
 

1.3. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พือ่การลงทุนในสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.
พี.ทาวเวอร ์

 
คู่สัญญา • บริษัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั (“ผูก้่อตัง้ทรสัต”์ หรือ “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) 

• บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“ทรสัตี”) 
ลักษณะของกองทรัสต์
และกลไกในการบริหาร 

• ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ใชช้ื่อภาษาองักฤษว่า C.P. Tower 
Leasehold Real Estate Investment Trust หรือ CPTREIT เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบัญญัติทรัสต์
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เพ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญัติทรสัต”์) ที่แปลงสภาพมาจากกองทนุรวมสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund: CPTGF) 
(“กองทุนรวม CPTGF”) โดกองทรัสต์ก่อตั้งขึน้ด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์นีแ้ละสมบูรณ์เม่ือผู้
ก่อตัง้ทรสัตก์่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีดว้ยการเขา้ท าสญัญาที่มีขอ้ผูกพนัว่า ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะ
ด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินของกองทุนรวม CPTGF ที่แปลงสภาพ โดยแลกกบัการที่
กองทุนรวม CPTGF จะได้รับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็น
กองทรสัต ์(“หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่”) 

• กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบคุคล โดยเป็นกองทรพัยส์ินที่อยู่ในชื่อและอ านาจการจดัการของทรสัตี 

• การจัดการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมายจากทรสัตีซึ่งไดร้บั
การแต่งตัง้ตามสญัญาก่อตั้งทรสัต ์โดยมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบตามที่ก าหนดใน
รายการเกี่ยวกับอ านาจหนา้ที่ของทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต ์ ในสัญญาก่อตั้งทรสัต์ และสัญญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติมในภายหลงั 

นโยบายการลงทุน กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรพัย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย)์ และทรพัยส์ินอนัเป็นส่วนควบหรือเครื่องอปุกรณข์องอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว ซึ่งรวมถึงสิ่งปลกูสรา้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อปุกรณ ์งาน
ระบบในอาคาร และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์องอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าว โดยประเภททรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อเป็นส านักงานเป็นหลัก 
โดยอาจมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อประโยชนอ่ื์น ๆ อยู่ในอาคารดว้ย เช่น พืน้ที่คา้ปลีก ที่จอดรถ เป็นตน้  

ทรัพยสิ์นทีจ่ะให้เป็น
กองทรัสต ์

ทรพัยส์ินเริ่มตน้ของกองทรสัต์ (Initial Assets) ไดแ้ก่ สัญญาระหว่างผูก้่อตั้งทรสัตก์ับทรสัตี (สญัญาก่อสิทธิ
ในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตี) ซึ่งผูก้่อตั้งทรสัตไ์ดก้่อสิทธิในทางทรพัยส์ินใหแ้ก่ทรสัตีโดยการเขา้ผูกพันว่าจะ
ด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินของกองทุนรวม CPTGF ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทนุ
รวม CPTGF ดงักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์
นอกจากนี ้ทรพัยส์ินที่จะใหเ้ป็นกองทรสัตย์งัรวมถึงทรพัยส์ินอ่ืนที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(“คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) ที่เกี่ยวขอ้ง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 1. การเ ป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิ ได้ก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของตัวการตัวแทนระหว่าง  
ผูถ้ือหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสมัพนัธใ์นลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วนหรือลกัษณะอ่ืน
ใดระหว่างทรสัตีและผูถ้ือหน่วยทรสัต ์และในระหว่างผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั  

2. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัต์มิได้ท าใหบุ้คคลดังกล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ไม่
เพียงพอต่อการช าระหนีใ้หแ้ก่ทรสัตี ผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือเจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะบงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยส์ินของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

3. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่าเงินก าไรภายหลงัจาก
หักค่าใชจ้่ายและค่าส ารองต่าง ๆ ตามที่กฎหมายอนุญาตใหก้องทรสัตห์ักได ้และมีสิทธิเรียกให้คืน
เงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่า
หน่วยทรสัต ์

4. การเป็นผูถ้ือหน่วยทรัสตไ์ม่ท าให้ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์กรรมสิทธิ์และสิทธิเรียกรอ้งเหนือทรพัยส์ินของ
กองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผูเ้ดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งให้
โอนทรพัยส์ินของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิติดตามเอาทรพัยส์ินของ
กองทรสัตค์ืนจากบุคคลภายนอกในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จัดการกองทรสัต์ไม่
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์หรือ พระราชบัญญัติทรสัต์ อันเป็นผลใหท้รพัยส์ินใน
กองทรัสต์ถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ทั้งนี ้ตามหลักเกณฑ์ที่พระราชบัญญัติทรัสต์ 
ก าหนด 
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5. ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีในการช าระเงินอ่ืนใดเพิ่มเติมให้แก่
กองทรสัตห์ลงัจากที่ไดช้  าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และผูถ้ือหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอ่ืนใด
เพ่ิมเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

6. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตลอดจนซกัถาม และ
แสดงความเห็นเกี่ยวกับการบริหารจัดการกองทรสัตข์องทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตว์่าเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก าหนดไว้หรือไม่ อย่างไรก็ตาม  ผู้ถือ
หน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซงการด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขัดหรือแยง้
กับสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถ้ือเป็นอ านาจและดุลพินิจ
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตี แลว้แต่กรณี  

7. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรผลตอบแทนจากกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์และวิธีการตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

8. ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

9. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเม่ือเลิกกองทรสัตห์รือเม่ือมีการลดทนุ 
10. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์สิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นีจ้ะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไข และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุว้

ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์
11. สิทธิประโยชน์อ่ืนๆ เช่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน าได้ตามกฎหมายตาม

หลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด มีสิทธิลงมติเกี่ยวกับการ
บริหารจดัการกองทรสัต ์ 

การได้มาหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 

การได้มาซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 
การลงทนุในทรพัยส์ินหลกัซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) กองทรสัตส์ามารถลงทนุในทรพัยส์ินหลกัที่ตัง้อยู่ทัง้ในประเทศไทยและในต่างประเทศ 
(2) กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือไดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการ

ไดม้าซึ่งสิทธิครอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(ก) เป็นการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีการออก น.ส. 3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัยท์ี่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
(3) อสั งหา ริ มท รัพย์ที่ ก อ งทรัสต์ล งทุ นและ ได้มาต้อ ง ไ ม่ อยู่ ใ นบั งคับ แห่ งท รัพยสิ ท ธิห รื อ มี  

ขอ้พิพาทใด ๆ เวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละทรสัตีไดพ้ิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณอ์กัษรว่า 
การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวอย่างมีนัยส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ยังเป็นประโยชน์
แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(4) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนนัน้ตอ้งไม่มีขอ้ตกลงหรือขอ้ผูกพนัใด ๆ  ที่
อาจมีผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยใ์นราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจ าหน่าย) เช่น 
ขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิแก่คู่สญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดก้่อนบุคคลอ่ืน โดยมีการก าหนด
ราคาไวแ้น่นอนล่วงหนา้ เป็นตน้ หรืออาจมีผลใหก้องทรสัตมี์หนา้ที่มากกว่าหนา้ที่ปกติที่ผูเ้ช่าพึงมีเม่ือ
สญัญาเช่าสิน้สดุลง 

(5) อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจัดหาประโยชนค์ิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 
(เจ็ดสิบหา้) ของมูลค่าหน่วยทรสัตท์ี่ขออนญุาตเสนอขาย รวมทัง้จ านวนเงินกูย้ืม (ถา้มี) ทัง้นี ้กองทรสัต์
อาจลงทุนในโครงการที่ยงัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงินลงทนุที่จะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันา
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ลว้เสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน ์ตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
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รวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียน
เพียงพอเพ่ือการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

(6) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร
สิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) 
เดือนก่อนวนัยื่นค าขออนญุาต โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอย่างนอ้ย 2 (สอง) ราย ที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท าค าขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถ
ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงไดอ้ย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลกัษณะดงัต่อไปนี  ้
(ก) เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) 
(ข) ในกรณีที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอาจเป็นบคุคลที่

อยู่ในบญัชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของประเทศอนัเป็นที่ตั้งของ
อสงัหาริมทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ ได ้หรือเป็นผูท้ี่
มีคณุสมบตัิตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(7) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดม้าตอ้งมีมูลค่ารวมกันไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท ทัง้นี ้
ในกรณีที่จ  านวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า
อสังหาริมทรพัยท์ี่ประสงคจ์ะลงทุน ผูก้่อตั้งทรสัตต์อ้งแสดงไดว้่ามีแหล่งเงินทุนอ่ืนเพียงพอที่จะท าให้
ไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

(8) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีลักษณะเป็นการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู ้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิ
ครอบครองตามหนังสือรบัรองการท าประโยชน ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้มาตรการป้องกันความ
เสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึน้กับกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากการผิดสญัญาเช่าหรือ
การไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า เช่น จัดใหมี้การจัดท าข้อตกลงกระท าการจากบุคคลที่
เกี่ยวขอ้งเพื่อรบัรองการปฏิบตัิตามสญัญาและชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์หรือจัดใหมี้ขอ้สญัญา
หรือขอ้ตกลงที่ใหส้ิทธิกองทรสัตส์ามารถเขา้ไปแกไ้ขการผิดสญัญาโดยตรงกับเจา้ของกรรมสิทธิ์หรือผูมี้
สิทธิครอบครองดงักล่าวได้ และเขา้สวมสิทธิเป็นผูเ้ช่าไดโ้ดยตรง เป็นตน้ และเปิดเผยมาตรการป้องกนั
ความเสี่ยงดงักล่าวต่อทรสัตีและผูถ้ือหน่วยทรสัต/์ผูล้งทนุ 

(9) กองทรสัตย์งัอาจท าการลงทนุในทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตโ์ดยทางออ้มผ่านการถือหุน้ในบริษัทที่จดัตัง้
ขึน้หรือผ่านการลงทนุในทรสัตอ่ื์นโดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัตต์าม
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน  ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละตามที่ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้ง
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(10) ก่อนการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งตรวจสอบหรือสอบทาน (การท า Due 
Diligence) ขอ้มลูและสญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัและอปุกรณ ์(ถา้มี) ในเรื่องที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติม จะตอ้งมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตั ิ
และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

การจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลัก 
(1) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลัก ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจัดใหมี้การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินหลกั

ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(2) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
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(ก) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกัจะกระท าโดยเปิดเผยและมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตัิ 
และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์กี่ยวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัเพ่ิมเติมโดยอนโุลม 

(ข) การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่เขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้นอกจากจะตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดในขอ้ 
(ก) แลว้ ยงัจะตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

­ การจ าหน่ ายทรัพย์สิ นหลักก่ อนครบ  1 (หนึ่ ง )  ปีนับแต่ วันที่ กองทรัสต์ได้ 
มาซึ่งทรพัยส์ินหลกันัน้ 

­ การจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธิ์ใหแ้ก่เจา้ของเดิม 
การได้มาซึ่ง 
ทรัพยสิ์นอ่ืน 

กองทรสัตอ์าจไดม้าซึ่งทรพัยส์ินอ่ืนนอกจากทรพัยส์ินหลกั โดยการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืนที่กองทรสัตส์ามารถ
ลงทนุหรือมีไวไ้ดต้ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การจัดหาประโยชนข์อง
กองทรัสต ์

1. กองทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัไดโ้ดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้
พื ้นที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การให้บริการที่ เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าหรือให้ใช้พื ้นที่  ทั้งนี ้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกิจในลกัษณะใด
ที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอ่ืน เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่
ในกรณีที่กองทรัสตมี์ความจ าเป็นอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่
ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ กองทรัสต์อาจด าเนินการในลักษณะที่เป็นการใช้
กองทรสัตเ์พ่ือประกอบธุรกิจอ่ืนดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได ้

2. ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมี
ข้อตกลงที่ก าหนดค่าเช่าเป็นจ านวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และอาจก าหนดค่าเช่าที่อ้างอิงกับผล
ประกอบการของผูเ้ช่า และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง เพ่ิมเติมดว้ยก็ได ้ทัง้นี ้ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูขอ้ตกลงดงักล่าวใน
แบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี และรายงานประจ าปี
ของกองทรสัต ์

3. หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าและ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง อสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่มีเหตุอนัควรสงสยั
ว่าจะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการให้
เช่า และ/หรือ ใหเ้ช่าช่วง อสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดัใหมี้ขอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัต์
สามารถเลิกสัญญาได้หากปรากฏว่าผู้เช่า และ/หรือ ผู้เช่าช่วง น าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการ
ประกอบธุรกิจดงักล่าว 

การกู้ยืมเงินและ 
ก่อภาระผูกพันของ
กองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพ่ือวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกั และ/

หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) และ/หรือ ลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืน 
(2) บริหารจดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

(3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์หรือ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่าสิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ในสภาพดี และ
พร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่
เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงการปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยส์ินดงักล่าว 

(4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์หรือที่
กองทรสัตมี์สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครองเพื่อประโยชนใ์นการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(5) ช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
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(7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพ่ือน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืม และ/หรือ ภาระผกูพนัฉบบัเดิม (Refinance)  
(8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์

(9) เป็นค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ 
(10) เหตุจ าเป็นอ่ืนใดตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นสมควรส าหรบัการบริหารจัดการกองทรสัตแ์ละเป็นไป

เพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

กรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัยห์รือสังหาริมทรพัย ์และจะ
กูย้ืมเงินเพื่อวตัถุประสงคต์ามที่ก าหนดในขอ้ (3) และ (4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลาเช่าที่
เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

กองทรสัตอ์าจก าหนดวิธีการกู้ยืมเงินของกองทรสัตโ์ดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์
บริษัทเงินทนุ บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกนัภยัหรือบคุคลอ่ืนใดที่อาจสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้
ซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือนิติบคุคลอ่ืน หรือเขา้ท าสญัญากูห้รือ
สญัญาอ่ืนใดที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน ทัง้นี ้ โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ 
ที่เกี่ยวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลกัษณะดงันี ้
(1) มีข้อตกลงและเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เม่ือมีการเลิกบริษัท 

(Perpetual Bond) 
(2) มีลกัษณะของอนุพนัธ์แฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้ลักษณะที่ครบถว้น ไดแ้ก่ (1) ใหส้ิทธิลูกหนีใ้นการ

ช าระหนีค้ืนก่อนก าหนด (Callable) หรือให้สิทธิกองทรัสต์ในการเรียกให้ลูกหนีช้  าระหนีค้ืนก่อน
ก าหนด (Puttable) (2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่างแน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผนัแปรตาม
อตัราดอกเบีย้ของสถาบนัการเงินหรืออตัราดอกเบีย้อ่ืน (3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้
หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิงอ่ืนเพ่ิมเติม 

(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์

ในกรณีที่กองทรสัตมี์การกูย้ืมเงิน สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ้งไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี ้ เวน้แต่
การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 

(1) รอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์(ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่
กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วน
การกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต)์ 

(2) รอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตมี์อนัดบัความน่าเชื่อถือ
อยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ซึ่งเป็นอนัดบัความน่าเชื่อถือครัง้ล่าสุดที่ไดร้บั
การจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไม่
เกิน 1 (หนึ่ง) ปีก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวนเงินที่กูย้ืมเกินอตัราส่วนดงักล่าว แต่
การเกินอตัราส่วนนัน้มิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงิน
ไวต้่อไปก็ได ้แต่จะกูย้ืมเงินเพ่ิมเติมอีกไม่ไดจ้นกว่าอตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่ารอ้ยละ 
60 (หกสิบ) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต)์ 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถึงการออกตราสารหรือเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่ง
หมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง (substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 
การก่อภาระผูกพันแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเกี่ยวขอ้งกับการบริหาร
จดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์โดยการก่อภาระผกูพนัตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การท าธุรกรรมระหว่าง
กองทรัสตก์ับผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละบุคคลที่

1.   ดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

2.   ดา้นระบบในการอนุมตัิ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั
กบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ่ื์นนอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มลูไวอ้ย่างชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตแ์ละหนงัสือชีช้วน ใหด้  าเนินการเกี่ยวกบัการขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี  ้
(1)  ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่

เกี่ยวขอ้ง 
(2)   ในกร ณีที่ เ ป็ น ธุ ร ก ร รมที่ มี มู ลค่ า เ กิ นกว่ า  1,000,000 ( หนึ่ ง ล้า น )  บ าท  ห รื อตั้ ง แ ต่ 

รอ้ยละ 0.03 (ศูนยจ์ุดศูนยส์าม) ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตข์ึน้ไป แลว้แต่มูลค่าใดจะ
สูงกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย  กฎ 
ระเบียบ  และประกาศที่เกี่ยวข้องก าหนด ) ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(3)   ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) 
ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า (ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าว
อาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวขอ้งก าหนด) 
ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

ในกรณีที่ธุรกรรมตามขอ้นีเ้ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณ
ตามมลูค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท  าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะ
หารายได ้ซึ่งรวมถึงทรพัยส์ินที่เกี่ยวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย 

3.   การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์
นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชัดเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละ
หนังสือชีช้วน ใหก้ระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์และในกรณีที่เป็นการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
หนังสือเชิญประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินที่ทรสัตียอมรบัเพ่ือ
ประกอบการขอมติที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมทีเ่ป็นการ
ขัดแย้งกับประโยชนข์อง
กองทรัสตก์ับทรัสตี 

1. ในการจัดการกองทรสัต ์หา้มมิใหท้รสัตีกระท าการใดอนัเป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัต ์ไม่ว่า
การกระท านั้นจะตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ัดการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็น
ธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เกี่ยวขอ้งใหผู้ร้บัประโยชนท์ราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่
ไดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มูลและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอ่ืน การเปิดเผยขอ้มลูใน
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพียงพอต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุ ก่อนการเขา้
ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์
(1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรพัยฯ์”) ตามขอ้บังคับของ

ตลาดหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอ่ืนใดที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลู
การจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วนั 
(3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดคา้นที่ชัดเจน โดยระยะเวลา

ดังกล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบสี่) วัน เวน้แต่ในกรณีที่มีการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อเข้าท า
ธุรกรรมดงักล่าว ใหก้ารคดัคา้นกระท าในการขอมติผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ 
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3. ในกรณีที่ ผู ้ถื อหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิ ธี การที่ มี การเปิดเผยข้างต้น  
ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในสี่) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือ
ยินยอมใหมี้การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การเปิดเผยข้อมูลของ
กองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์หนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตต์่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทรสัตี และผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัตใ์หแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ า ปี ตามที่ก าหนดไว้ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 20/2561 เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มูล
ของกองทุนรวมและทรัสตท์ี่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสรา้งพืน้ฐานและตามที่ไดมี้การแก้ไข
เพิ่มเติม (“ประกาศ ทจ. 20/2561”) และประกาศที่เกี่ยวขอ้ง เวน้แต่มีเหตุที่ท  าใหส้ิน้สดุหนา้ที่ตามที่ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
ทัง้นี ้การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามประกาศ ทจ. 20/2561 ตลอดจนตามกฎหมายและประกาศ
ที่เกี่ยวขอ้ง 

การจ่ายประโยชนต์อบ
แทนแก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผู้จั ด กา รกองทรัสต์จ ะจ่ า ยประ โยชน์ตอบแทนให้แ ก่ ผู้ถื อหน่ วยทรัสต์ ไ ม่น้อยกว่ า ร้อยละ  90  
(เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชน์
ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 
Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) อนึ่ง ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุง
แลว้ตามขอ้นี ้ใหห้มายถึง ก าไรสทุธิที่หกัดว้ยรายการตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

การขอมติและ 
การประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

1. การขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่ออนุมัติในเรื่องใด ๆ ในการบริหารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรสัตต์ามที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัตก์ าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวิธีการจดัประชมุ
ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือวิธีอ่ืนใดตามที่ประกาศ ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตใุนการขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์ดงัต่อไปนี ้
(ก) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่า

ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ 
(ข) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์
(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์
(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัยส์ิน
สทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลี่ยนแปลงผลประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์
(ฉ) การปฏิบัติแตกต่างจากขอ้ผูกพันที่ใหไ้วใ้นค าขออนุญาต หรือ แบบแสดงรายการขอ้มูลและ

หนงัสือชีช้วน 
(ช) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุในการเปลี่ยนแปลงหรือถอด

ถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 
(ซ) การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตใุนการเปลี่ยนแปลง

หรือถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 
(ฌ) การแกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาฉบบันีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(ญ) การเลิกกองทรสัต ์
(ฎ) การขยายระยะเวลาการจัดส่งหรือเผยแพร่ส  าเนาเอกสารที่แสดงถึงจ านวนเงินหรือทรพัยส์ินต่อ

หน่วยทรัสต์ที่จ่ายคืนผูถ้ือหน่วยทรัสต์และส าเนางบการเงินของกองทรัสตใ์นกรณีที่ผูช้  าระ
สะสางกองทรสัตไ์ม่สามารถขายทรพัยส์ินไดภ้ายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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(ฏ) กรณีอ่ืนใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู้้
ถือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 

ทัง้นี ้การแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์และการด าเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง จะด าเนินการ
โดยอาศยัมติที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF โดยจะไม่มีการขอมติจาก
ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตอี์ก 

3. ผู้จัดการกองทรัสตมี์หนา้ที่จัดใหมี้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างนอ้ยเม่ือผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งถือ
หน่วยทรสัตร์วมกันไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อ
กนัท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียกประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์โดยระบเุหตผุลในการขอเรียกประชุม
ไวอ้ย่างชดัเจนในหนงัสือนัน้ ทัง้นี ้เม่ือมีผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสือขอใหมี้การเรียกประชมุผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหมี้การประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 45 (สี่สิบหา้) วนันบัแต่
ไดร้บัหนังสือจากผูถ้ือหน่วยทรสัต์ หรือ ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะ
เสนอเรื่องใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหมี้การ
ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากทรสัตี หรือ เม่ือผูจ้ดัการกองทรสัต์
เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือ สมควรที่จะเสนอเร่ืองใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและมีมติในเรื่อง
นัน้เพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต ์
ผูจ้ัดการกองทรสัตด์  าเนินการตามขัน้ตอนและวิธีการในการเรียกประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามที่สญัญา
ก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

4. การประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละผูร้บัมอบฉันทะจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ (ถา้มี) มา
ประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้ง
มีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่จ  าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

5. ผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์คะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

6. เวน้แต่สญัญาก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน มติของผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีทั่วไปใหถ้ือคะแนนเสียงขา้งมากของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 
(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของ

ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

• การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ  30 (สามสิบ) ของ
มลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์

• การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัต์ที่มิได้ระบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

• การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ของกองทรสัต ์

• การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่ง
มีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของ
มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรม
ดงักล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศ
ที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

• การเปลี่ยนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 44/108 

• การปฏิบตัิแตกต่างจากขอ้ผกูพนัที่ใหไ้วใ้นค าขออนญุาต หรือ แบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนงัสือชีช้วน 

• การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตใุนการเปลี่ยนแปลงหรอื
ถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

• การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการกองทรสัต ์ (ซึ่งจะตอ้งเป็นไปตามเหตุในการ
เปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต)์ 

• การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์ย่าง
มีนยัส าคญั 

• การเลิกกองทรสัต ์
การแก้ไขสัญญาก่อตั้งท
รัสต ์

1. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ต้องไม่ขัดหรือแย้งกับเจตนารมณ์ในการก่อตั้งกองทรัสต์ และ
กฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

2. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัตต์อ้งไดร้บัมติของผู้ถือ
หน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมตามค าสั่งของส านักงาน 
ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่ง พระราชบญัญัติทรสัต ์

3. กรณีการแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นประเด็นที่ไม่กระทบสิทธิของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์หรือ เป็นการ
แกไ้ขขอ้ผิดพลาดที่เห็นโดยชัดแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลงเห็นชอบร่วมกันไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมติ
ของที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

4. การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรสัตก์รณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือ
ค าสั่ง 
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การเลิกกองทรัสต ์ เม่ือปรากฏเหตกุารณด์งัต่อไปนี ้ทรสัตีจะเลิกกองทรสัต ์ 
1. เม่ือจ านวนผูถ้ือหน่วยทรสัตล์ดลงเหลือนอ้ยกว่า 35 (สามสิบหา้) ราย 
2. เม่ือมีการจ าหน่ายทรพัยส์ินหลกั และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตล์งทุน

ในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นมลูค่ารวมกนัไม่นอ้ยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรือไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 75 (เจ็ดสิบหา้) ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนบัแต่วนัที่จ  าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยส์ินหลกัดงักล่าว  

3. กรณีที่มีเหตุตอ้งเปลี่ยนแปลงผูจ้ัดการกองทรสัต ์แต่ทรสัตีไม่สามารถหาผูท้ี่มีคุณสมบตัิเหมาะสมใน
การเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลาที่ส  านักงาน ก .ล.ต. ประกาศก าหนดนับแต่
วนัที่การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิมสิน้สดุ และทรสัตีไดใ้ชค้วามพยายามตามสมควร
ในการขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่แลว้แต่ยังไม่สามารถ
แต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ได ้ในกรณีดงักล่าวนี ้ ใหท้รสัตีขอมติที่ประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์น
การเลิกกองทรสัต ์

4. เม่ือมีเหตตุอ้งเปลี่ยนแปลงทรสัตีแต่มิอาจแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่ เพราะมีเหตอุนัมิอาจหลีกเลี่ยงได ้และ
ผูมี้ส่วนไดเ้สียไดร้อ้งขอต่อศาลใหมี้การแต่งตัง้ทรสัตีรายใหม่แลว้ แต่มิอาจแต่งตั้งได ้และศาลไดมี้
ค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์

5. เม่ือที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัตมี์มติใหเ้ลิกกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
6. ในกรณีที่มีการควบรวมกองทรสัตก์ับกองทรสัตอ่ื์น และกฎหมายและประกาศที่เกี่ยวขอ้งก าหนดใหมี้

การเลิกกองทรสัต ์
7. เหตอ่ืุนตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. หรือคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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1.4. สรุปประเด็นเปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ซี.พี.ทาวเวอร์ และ
ลักษณะทีจ่ะเปลี่ยนแปลงเม่ือมีการแปลงสภาพแล้ว 

 

ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
1.  จัดตั้งขึน้ตามกฎหมาย กฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ กฎหมายว่าดว้ยทรสัตเ์พ่ือธุรกรรมในตลาดทนุ 
2.  สถานะของกอง นิติบคุคล กองทรพัยส์ิน 
3.  ผู้จัดตั้งกอง บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
4.  ผู้รับผิดชอบบริหารจัดการ บริษัทจดัการ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

โดยไดร้บัมอบหมายจากทรสัตี 
5.  ผู้มีช่ือเป็นเจ้าของทรัพยสิ์น กองทนุรวม ทรสัตีของกองทรสัต ์
6.  ผู้มีช่ือเป็นคู่สัญญาในการ

ลงทุน 
กองทนุรวม ทรสัตีของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเขา้ท า

สญัญา 
เกี่ยวกบัการจดัการตามที่ไดร้บัมอบหมายได ้

7.  ผู้เก็บรักษาทรัพยสิ์น ผูด้แูลผลประโยชน ์ ทรสัตีของกองทรสัต ์
8.  การล้มละลายเน่ืองจากการ

จัดการกองทุน 
ลม้ละลายไดเ้พราะเป็นนิตบิคุคล ลม้ละลายไม่ได ้

9.  ประเภทโครงการ กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืน
หน่วยทรสัต ์

10.  ลักษณะโครงการ ระบเุฉพาะเจาะจง ระบเุฉพาะเจาะจง 
11.  ประเภทการลงทุน สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
12.  อายุโครงการ 30 ปีนับจากวนัที่กองทุนรวมเขา้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่ บริษัท

จัดการอาจพิจารณาการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติม ภายใต้
บงัคบัของกฎหมายและประกาศของส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ที่
เกี่ยวขอ้งซึ่งใชบ้งัคบัอยู่ ณ เวลานัน้ 

ไม่ก าหนดอายโุครงการ 

13.  วัตถุประสงคข์องโครงการ เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินที่ไดจ้ากการ
ระดมเงินทนุไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ รบั
โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์
ดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า  ให้เช่าช่วง และ/หรือ 
ด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยส์ิน ที่กองทุนรวมได้
ลงทุนไว้หรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 
พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่ง
ก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทนุรวมและผูถ้ือหน่วย
ลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรพัยส์ินอ่ืน และ/หรือ หลักทรพัย์
อ่ืน และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่กฎหมาย
หลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งก าหนด 

เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป โดยน าเงินที่ไดจ้ากการ
ระดมเงินทนุไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ รบั
โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรพัย ์และจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์
ดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้ เช่าช่วง และ/หรือ 
ด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของทรัพยส์ิน ที่กองทรัสตไ์ด้
ลงทุนไว้หรือมีไว้ ตลอดจนท าการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 
พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรัพย์สินต่างๆ เพื่อมุ่ง
ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน และ/หรือ 
หลกัทรพัยอ่ื์น และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามที่
กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอ่ืนใดที่เกี่ยวข้อง
ก าหนด 

14.  นโยบายการลงทุน บริษัทจดัการน าเงินที่ไดจ้ากการขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
มาลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขา้ลงทุน โดยเป็น

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภท
อสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงสิทธิ
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
กลุ่มอาคารส านักงานจ านวน 3 แห่ง  โดยมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้
(1) อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

กองทุนรวมไดล้งทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารซี.
พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) รวมถึงส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร และงานระบบที่เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร โดยสิทธิการเช่าดังกล่าว มี
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตั้งแต่ 4 ธันวาคม 2556 ถึง 
วันที่ 3 ธันวาคม 2586 และกรรมสิทธิ์ของเคร่ืองมือ 
อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการ
ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ใ น อ า ค า ร  ซี . พี . ท า ว เ ว อ ร์  1  
(สีลม) 

(2) โครงการอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ 
กองทุนรวมไดล้งทุนในสิทธิการเช่าที่ดินบางส่วนและ
อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ บางส่วน (ไม่
รวมชัน้ 10 และชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วนส านักงานของบริษัท 
ซี .พี .แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และไม่รวมพื ้นที่ของ
โรงแรมแกรนด์ ฟอร์จูน กรุงเทพฯ ) และงานระบบที่
เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร โดย
สิทธิการเช่าดงักล่าวมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตัง้แต่ 4 
ธันวาคม 2556 ถึ ง  วันที่  3 ธันวาคม 2586 และ
กรรมสิทธิ์ของเคร่ืองมือ อุปกรณ์ และทรัพย์สินอ่ืนที่
เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.
ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ 

(3) โครงการอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
กองทุนรวมได้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร
อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) รวมถึงส่วนควบของ
ที่ดินและอาคาร และงานระบบที่จ  าเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ในอาคาร โดยสิทธิการเช่าดังกล่าว มี
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตั้งแต่ 4 ธันวาคม 2556 ถึง 
วันที่ 3 ธันวาคม 2586 และกรรมสิทธิ์ของเคร่ืองมือ 
อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 

การเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย)์ และทรพัยส์ินอันเป็นส่วนควบ
หรือเครื่องอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ซึ่งรวมถึงสิ่ง
ปลูกสรา้งและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร เครื่องมือ อุปกรณ ์งานระบบในอาคาร และทรพัยส์ิน
อ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่อง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนข์อง
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว โดยประเภททรพัยส์ินที่กองทรสัตจ์ะ
ลงทุนไดแ้ก่ อาคารซึ่งมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อเป็นส านกังานเป็นหลกั 
โดยอาจมีพืน้ที่ใหเ้ช่าเพื่อประโยชนอ่ื์น ๆ อยู่ในอาคารดว้ย เช่น 
พืน้ที่คา้ปลีก ที่จอดรถ เป็นตน้  

15. ใ การจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพยสิ์น 

กองทุนรวมด าเนินการหาผลประโยชนจ์ากการลงทุนในสิทธิ
การเช่าจากทรพัยส์ินที่กองทนุรวมเขา้ลงทุน ไดแ้ก่ อาคารซี.พี.
ทาวเวอร ์1 (สีลม), อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ และ
อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) โดยน าพื ้นที่เช่าภายใน
อาคารดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพื่อประกอบธุรกิจต่าง ๆ  
ส าหรับการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้าลงทุน 
กองทนุรวมไดแ้ต่งตัง้ใหบ้ริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) เป็น

กองทรสัตจ์ะด าเนินการหาผลประโยชนจ์ากการลงทุนในสิทธิ
การเช่าในอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม), อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์
2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ และอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) โดยน า
พืน้ที่ในอาคารดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า เพื่อประกอบธุรกิจ
ต่างๆ โดยกองทรัสต์จะด าเนินการท าสัญญาเช่าอาคารใน
รูปแบบที่เหมาะสม และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
ผูมี้สิทธิในการบริหารจัดการทรพัยส์ินที่กองทุนรวมเขา้ลงทุน 
โดยมีเงื่อนไขและรายละเอียดตามที่ก าหนดในสัญญาที่
เกี่ยวขอ้ง 

รวมถึงการด าเนินการหาผลประโยชน์จากสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยอ่ื์นใดที่จะมีการเขา้ลงทนุเพ่ิมเติมในอนาคต 
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการแต่งตัง้ บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) ใหป้ฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัต ์

16.  นโยบายการกู้ยืมเงิน กองทุนรวมอาจกูย้ืมเงินได ้ทัง้นี ้ไม่ว่าจะมีการใหห้ลกัประกัน
ไวด้ว้ยหรือไม่ก็ตาม และตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) เป็นการกูย้ืมเงินเพ่ือด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(ก)   ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม
หรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมมีสิทธิ
การเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดีและมีความพรอ้ม
ที่จะใชห้าผลประโยชน ์ 

(ข)   ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดิน
ที่ มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทุนรวมหรือที่
กองทุนรวมมีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชนใ์น
การจดัหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม 

(ค)   ลงทุนในอสังหาริมทรพัยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติม* 

(2) เป็นการกู้ยืมเงินโดยค านึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยลงทนุเป็นส าคญั ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการกูย้ืม
เงินเพ่ือปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมมีสิทธิ
การเช่าตาม (1) (ก) หรือเพื่อต่อเติมหรือก่อสรา้ง
อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ที่กองทุนรวมมี
สิทธิการเช่าตาม (1) (ข) บริษัทจัดการตอ้งค านึงถึง
ก าหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย  
และ 

(3) จ านวนเงินที่กู้ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม และในกรณีที่ต่อมา
ภายหลังจ านวนเงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว 
แต่การเกินอัตราส่วนนั้นมิไดเ้กิดจากการกู้ยืมเงิน
เพิ่มเติม บริษัทจัดการจะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไว้
ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติม อีกไม่ได้จนกว่า
อตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 
10 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 

*หมายเหต:ุ  กองทุนรวม CPTGF ไม่สามารถกู้ยืมเงินเพื่อ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมตามข้อ (1)  (ค) 
ข้ า ง ต้ น ไ ด้  เ นื่ อ ง จ า ก  ต า ม ป ร ะ ก า ศ
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัยท์ี่ กน. 7/2561 เร่ือง เร่ืองหลกัเกณฑ ์

1. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินหรือก่อภาระผกูพนัไดภ้ายใต้
เง่ือนไขดงัต่อไปนี ้
(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า

อสังหาริมทรพัยแ์ละ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงซึ่ง
เป็นทรัพย์สินหลัก และ/หรือ อุปกรณ์ (ถ้ามี) 
และ/หรือ ลงทนุในทรพัยส์ินอ่ืน 

(2) บริหารจัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัพย์สิน
ของกองทรสัต ์

(3) ดแูล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรือปรบัปรุงทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์ไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์
หรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่า
สิทธิการเช่าช่วง หรือสิทธิครอบครอง ใหอ้ยู่ใน
สภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรือ
สอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการ
ของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงการปรบัปรุง
ภาพลกัษณข์องทรพัยส์ินดงักล่าว 

(4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มี
อยู่แลว้ซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตห์รือ
ที่กองทรสัตมี์สิทธิการเช่าหรือสิทธิครอบครอง
เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกับสภาพตลาดหรือ
ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปลี่ยนแปลงไป 

(5) ช าระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(7) ปรบัโครงสรา้งเงินกู้ยืมเพื่อน าไปช าระหนีเ้งิน

กู้ ยื ม  แ ล ะ / ห รื อ  ภ า ร ะ ผู ก พั น ฉบับ เ ดิ ม 
(Refinance) 

(8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
(9) เป็นค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม

เป็นกองทรสัต ์
(10) เ ห ตุ จ า เ ป็ น อ่ื น ใ ดที่ ผู ้ จั ด ก า รกอ งท รัสต์

เห็นสมควรส าหรบัการบริหารจดัการกองทรสัต ์
กรณีที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิ
การเช่าช่วงอสังหาริมทรพัยห์รือสังหาริมทรพัย ์และ
จะกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงคต์ามที่ก าหนดในขอ้ (3) 
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
เง่ือนไข และวิธีการกูย้ืมเงินในนามของกองทุน
รวม วางหลกัว่า ในกรณีที่เป็นการกูย้ืมเงินเพื่อ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมตามข้อ (1)  (ค) 
ขา้งตน้ บริษัทจัดการตอ้งระบุการกู้ยืมเงินใน
โครงการจัดการกองทุนรวมและหนังสือชีช้วน
อยู่แลว้ก่อนวนัที่ 1 มกราคม 2557 เวน้แต่เป็น
การระบุไว้หลังเวลาดังกล่าว ให้กระท าได้
เฉพาะกรณีที่บริษัทจัดการไดร้ะบกุารกูย้ืมเงิน
ไว้แล้วตั้งแต่ในวันยื่นค าขออนุมัติจัดตั้งและ
จัดการกองทุนรวมหรือวันยื่นค าขอความ
เห็นชอบเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ซึ่งไดย้ื่นก่อน
วันที่ 1 มกราคม 2557 และต่อมาส านักงาน 
ก.ล.ต. ไดอ้นุมตัิหรือใหค้วามเห็นชอบตามค า
ขอนั้น และบริษัทจัดการตอ้งท าสัญญากู้ยืม
เงิน รบัมอบเงินที่กูย้ืมทัง้หมดและน าเงินกู้ยืม
ดังกล่าวไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รือสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จภายใน
วันที่ 30 มิถุนายน 2557 เวน้แต่ในกรณีที่เป็น
การลงทุนโดยมีแหล่งเงินทุนมาจากการ
จ าหน่ายหน่วยลงทุนด้วย ให้เป็นไปตาม
ระยะเวลาใดระยะเวลาหนึ่งดงัต่อไปนี ้แลว้แต่
ระยะเวลาใดจะยาวกว่า  
1.   ภายในวนัที่ 30 มิถนุายน 2557   
2.   ภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่ได้รับความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เพิ่ม
เงินทุนจดทะเบียน หรือวันที่ไดร้บัอนุมัติ
ให้จัดตั้งและจัดการกองทุนรวม แลว้แต่
กรณี 

 

และ (4) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งค านึงถึงก าหนดเวลา
เช่าที่เหลืออยู่ตามสญัญาเช่าของกองทรสัตด์ว้ย 

2. กองทรสัตอ์าจก าหนดวิธีการกูย้ืมเงินของกองทรสัตโ์ดย
การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย์ 
บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภัย
หรือบคุคลอ่ืนใดที่อาจสามารถใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้
ซึ่งหมายความรวมถึงการออกตราสารหนีห้รือหลกัทรพัย์
ใหแ้ก่บุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืน หรือเขา้ท าสัญญากู้หรือ
สัญญาอ่ืนใดที่มีลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ทั้งนี ้ โดยไม่
ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลกัเกณฑใ์ด ๆ 
ที่เกี่ยวขอ้งที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

3. การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่ากระท าด้วยวิธีการใด 
ตอ้งไม่มีลกัษณะดงัต่อไปนี ้ 
3.1. มีขอ้ตกลงและเง่ือนไขท านองเดียวกบัขอ้ก าหนด

ของหุน้กูท้ี่ใหไ้ถ่ถอนหุน้กูเ้ม่ือมีการเลิกบริษัท 
(Perpetual Bond) 

3.2. มีลกัษณะของอนพุนัธแ์ฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้
ลกัษณะทีค่รบถว้นดงันี ้
(1) ให้สิทธิลูกหนี ้ในการช าระหนี ้คืนก่อน

ก าหนด (Callable) หรือใหส้ิทธิกองทรสัต์
ในการเรียกให้ลูกหนี ้ช  าระหนี ้คืนก่อน
ก าหนด (Puttable) 

(2) ก าหนดดอกเบีย้หรือผลตอบแทนไวอ้ย่าง
แน่นอนหรือเป็นอตัราที่ผันแปรตามอตัรา
ดอกเบี ้ยของสถาบันการเงินหรืออัตรา
ดอกเบีย้อ่ืน 

(3) ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบีย้
หรือผลตอบแทนที่อา้งอิงกบัปัจจยัอา้งอิง
อ่ืนเพ่ิมเติม 

3.3. มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย ์
4. ในกรณีที่กองทรสัตมี์การกู้ยืมเงิน ใหมู้ลค่าการกู้ยืมไม่

เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้เวน้แต่การ
เกินอตัราส่วนดงักล่าวไม่ไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพ่ิมเติม 
4.1. รอ้ยละ 35 (สามสิบหา้) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม

ของกองทรสัต ์ (ในกรณีที่ต่อมาภายหลังจ านวน
เงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกิน
อัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไว้
ต่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่า
อตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
35 (สามสิบห้า) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต)์ 

4.2. รอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความ
น่ า เชื่ อถื ออยู่ ในอันดับที่ ส ามารถลงทุ น ได้  
( Investment Grade)  ซึ่ ง เ ป็ น อั น ดั บ ค ว า ม
น่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ ได้รับการจัดอันดับโดย
สถาบนัการจัดอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 (หนึ่ง) ปี
ก่อนวนักูย้ืมเงิน (ในกรณีที่ต่อมาภายหลงัจ านวน
เงินที่กู้ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกิน
อัตราส่วนนั้นมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะคงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินไว้
ต่อไปก็ได ้แต่จะกู้ยืมเงินเพิ่มเติมอีกไม่ไดจ้นกว่า
อตัราส่วนการกูย้ืมเงินจะลดลงจนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 
60 ( ห กสิ บ )  ข อ งมู ล ค่ าท รัพย์สิ น ร วมของ
กองทรสัต)์ 

การกูย้ืมเงินของกองทรสัตใ์หห้มายความรวมถึงการออก
ตราสารหรือเขา้ท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มีความมุ่ง
หมายหรือ เนื ้อหาสาระที่ แท้จริ ง  (substance)  เข้า
ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 

5. การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยส์ินของกองทรสัต์ ใหก้ระท า
ได้เฉพาะกรณีที่จ  าเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหาร
จัดการทรพัย์สินของกองทรัสต์ โดยการก่อภาระผูกพัน
ตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

17.  นโยบายการจ่ายเงินปันผล
ข อ ง ก อ ง ทุ น ร ว ม  แ ล ะ
ประ โยชน์ตอบแทนขอ ง
กองทรัสต ์ 

โครงการมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนไม่
เกินปีละ 4 ครัง้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(1) ในกรณีที่กองทนุรวมมีก าไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชี

ใด บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุน
ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิของกองทุนรวมที่
ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี  
ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ หมายถึง ก าไรสทุธิที่หกัก าไรที่
ยังไม่เกิดขึน้จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการ
ประ เ มินค่ า อสั งห า ริ มท รัพย์ห รื อสิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า
อสังหาริมทรพัย ์รวมทั้งปรบัปรุงดว้ยรายการอ่ืนตาม
แนวทางที่ส  านักงานก าหนดเพื่อให้สอดคล้องกับ
สถานะเงินสดของกองทนุรวม 

(2) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลา
บญัชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหน่วย
ลงทนุจากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 
2 (สอง) ครัง้ ทัง้นี ้ประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปี
บัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) อนึ่ง ก าไร
สุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นี  ้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิที่หกั
ดว้ยรายการตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในขอ้ (1) 
ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต้องชี ้แจงเหตุผลความ
จ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส  านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยให้ผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ราบ
ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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ล าดับ รายการ 
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โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
การจ่ายเงินปันผลตาม (1)  และ (2)  บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ ้นรอบปีบัญชี  หรือวันสิ ้นรอบ
ระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายเงินปันผลนัน้ แลว้แต่กรณี 
โดยกรณีที่บริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ใน
ระยะเวลาดังกล่าว บริษัทจัดการจะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุน
และส านกังาน ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
เง่ือนไขเพ่ิมเติม:  
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลที่จะประกาศจ่าย
ต่อหน่วยลงทนุระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 
บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายเงินปันผลในครัง้นัน้
และใหย้กไปจ่ายเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปีบญัชี 
ส าหรับหลัก เกณฑ์ในการจ่ายปันผล บริษัทจัดการจะ
ด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุว ้เวน้แต่กรณีที่คณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ส านักงาน ก.ล.ต.และ/
หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่ มีอ านาจตามกฎหมาย ได้แก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/
หรือ ผ่อนผนัเป็นอย่างอ่ืน บริษัทจดัการจะด าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามนัน้ 
 

(2) ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งพิจารณาถึงความ
จ าเป็นในการด ารงเงินสดของกองทรัสต์ให้เหมาะสม 
ทัง้นี ้ตามแนวทางที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ายประโยชนต์อบ
แทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการ
กองทรัสต์จะ ไ ม่จ่ ายประ โยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถื อ
หน่วยทรสัต ์

(5) ในกรณีที่ มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี  ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์และปิดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวัน
ก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันอ่ืนใดตามที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด  เพื่อระบุชื่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน  และจะ
ด า เนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ 
ผูถ้ือหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
(5.1) ประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-

End Distribution) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน
ส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End Distribution) 
ภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 
หรือวนัอ่ืนใดตามที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิผูถ้ือหน่วยทรัสตท์ี่มี
สิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน 
เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี  
การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะ
ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ง
หากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีบัญชีใด มีมูลค่าต ่า
กว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท 
ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น  และให้สะสม
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้การจ่ายในงวดถัดไป 
ทัง้นี ้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบัขอ้ (1) 

(5.2) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตร
มาส (Interim Distribution) 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 52/108 

ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน
ร ะหว่ า ง ก าล ในแต่ ล ะ ไ ต รมาส  (Interim 
Distribution) (หากมี) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน
นับแต่วันสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส าหรับ ไตร
มาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน หรือวนั
อ่ืนใดตามที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
เง่ือนไขเพ่ิมเติม: 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่ า งกาล  การก าหนดอัต ราการจ่ าย
ประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งหากประโยชนต์อบแทนที่
จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตร
มาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 (ศูนย์
จุดหนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ัดการกองทรสัตข์อสงวน
สิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นั้น 
และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดังกล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทนที่จะใหมี้
การจ่ายในงวดถดัไป 

(6) ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไว้
ในสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ เวน้แต่กรณีที่ ส านักงาน ก.ล.ต. 
และ/หรือ หน่วยงานอ่ืนใดที่มีอ านาจตามกฎหมาย ได้
แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด สั่งการ 
เห็นชอบ  และ /หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอ่ืน  ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

18.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 
18.1  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากผู้จองซือ้ ผู้ถือหน่วยลงทุน หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(1)  ค่าธรรมเนียมการเสนอขาย
หน่วยลงทนุหรือหน่วยทรสัตค์รัง้
แรก หรือในการเพ่ิมทนุ 

ไม่มี ไม่มี 

(2)  ค่าธรรมเนียมในการโอนเงิน ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชยก์ าหนด (ถา้มี) ตามที่จ่ายจริง ตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย ์ก าหนด 
(3)  ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วย

ลงทนุหรือหน่วยทรสัต ์
ไม่มี  ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4)  ค่าธรรมเนียมการออกเอกสาร
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุนหรือ
หน่วยทรสัต ์

ไม่มี ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(5)  ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้ง
จ า น า ห น่ ว ย ล ง ทุ น ห รื อ
หน่วยทรสัตก์บันายทะเบียน 

ตามอตัราที่บริษัทจดัการ และ/หรือ นายทะเบียนก าหนด ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
(6)  ค่าใช้จ่าย อ่ืน ๆ  ที่ผู้ถือหน่วย

ลงทุนหรือหน่วยทรัสต์ขอให้
บ ริ ษั ท จั ด ก า ร / ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ หรือนายทะเบียน
ด าเนินการให้เป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกติ  

ตามที่จ่ายจริง ตามอตัราที่ผูใ้หบ้ริการก าหนด 

18.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม หรือกองทรัสต ์

(1)  ค่าธรรมเนียมการจัดการของ
บริษัทจัดการ / ค่าธรรมเนียม
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทนุ ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 3,000,000 บาท ต่อปี 

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 18 ลา้นบาทต่อปี 
2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 
(Acquisition Fee) 
• ในกรณีที่เป็นทรพัยส์ินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ัดการ
กองทรสัต:์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัตใ์นแต่ละคราว 
• ในกรณีที่เป็นทรัพย์สินของบุคคลอ่ืน: ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 
ของมลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 
3. ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ (Disposal Fee): ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินที่จ  าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

(2)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ ดู แ ล
ผลประโยชนห์รือทรสัตี 

ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทนุ  
ทัง้นี ้ผูดู้แลผลประโยชนส์ามารถเบิกค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ในการไป
ตรวจสอบทรพัยส์ินจากกองทุนรวมได ้เช่น ค่าใชจ้่ายในการ
เดินทาง ค่าที่พกั และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เป็นตน้ 

ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.0 ลา้นบาทต่อปี 

(3)  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทนุ 

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4)  ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือน 
ใ น อั ต ร า ร้ อ ย ล ะ  3. 50 ข อ ง ร า ย ไ ด้ ร ว ม จ า ก
อสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดือน 
“รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ (Gross Property 
Revenue)” หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทุนรวมไดร้บั
จากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้าก
ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพื ้นที่ส่งเสริมการขาย 
(Promotion Area) รายไดจ้ากการจัดกิจกรรมในโครงการ 
และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ ้มจ าหน่ายสินค้า 
(Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหุงต้ม 
เป็นตน้ แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รบั รายไดภ้าษีโรงเรือนที่
เรียกเก็บจากผู้เช่าพื ้นที่ และรายได้จากการให้บริการ
ระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือน 
ใ น อั ต ร า ร้ อ ย ล ะ  3. 50 ข อ ง ร า ย ไ ด้ ร ว ม จ า ก
อสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดือน 
“รายได้รวมจากอสังหาริมทรัพย์ (Gross Property 
Revenue)” หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่กองทนุรวมไดร้บั
จากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้าก
ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพื ้นที่ส่งเสริมการขาย 
(Promotion Area) รายไดจ้ากการจัดกิจกรรมในโครงการ 
และรายได้จากร้านค้ารถเข็น หรือซุ ้มจ าหน่ายสินค้า 
(Kiosk) และรายได้จากการให้บริการระบบก๊าซหุงต้ม 
เป็นตน้ แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รับ รายไดภ้าษีโรงเรือนที่
เรียกเก็บจากผู้เช่าพืน้ที่ และรายได้จากการให้บริการ
ระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 
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ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
2. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 

ช าระเป็นรายเดือน ในอัตรารอ้ยละ 0.50 ของรายได้
จากการใหบ้ริการระบบสาธารณปูโภค รายเดือน 
“ระบบสาธารณปูโภค” หมายถึง ระบบไฟฟ้าและระบบ
น า้ประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ ในอตัรารอ้ย
ละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวม
ของเดือนก่อนหนา้นัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 
“มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการไดค้ านวณตามวิธีการที่
ก าหนดไวใ้นโครงการจัดการกองทุนรวม ซึ่งค านวณ ณ 
วนัท าการสดุทา้ยของเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ช าระเป็นรายเดือน ในอัตรารอ้ยละ 
2.35 ของก าไรสทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property 
Income) รายเดือน 
“ก า ไ ร สุ ท ธิ จา กอสั ง ห า ริ มท รัพย์  (Net Property 
Income)” หมายถึง รายไดท้ั้งหมดที่กองทุนรวมได้รับ
จากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้าก
ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย 
(Promotion Area) รายได้จากการจัดกิ จกรรมใน
โครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่าย
สินคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบก๊าซ
หุงต้ม เป็นต้น  แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รับ รายได้ภาษี
โรงเรือนที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และรายไดจ้ากการ
ให้บริการระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา หักด้วย
ต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหา
ประโยชนใ์นโครงการ ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่รวม
ค่ า ธ ร รม เนี ย มกา ร เ รี ย ก เ ก็ บ ค่ า เ ช่ า ต ามข้อ  1 
ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค
ตามขอ้ 2 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยต์าม
ขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 

5. ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจัดหาผู้
เช่า เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการ
ต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนของผู้
เช่ารายนัน้ ๆ 
ก. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า 

- ร ะ ย ะ เ ว ลากา ร เ ช่ า เ ท่ า กับหรื อ
มากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่าคอมมิชชั่นจะ

2. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค 
ช าระเป็นรายเดือน ในอัตรารอ้ยละ 0.50 ของรายได้
จากการใหบ้ริการระบบสาธารณปูโภค รายเดือน 
“ระบบสาธารณปูโภค” หมายถึง ระบบไฟฟ้าและระบบ
น า้ประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ ในอตัรารอ้ย
ละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวม
ของเดือนก่อนหนา้นัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 
“มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
ของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการไดค้ านวณตามวิธีการที่
ก าหนดไวใ้นโครงการจัดการกองทนุรวม ซึ่งค านวณ ณ 
วนัท าการสดุทา้ยของเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ช าระเป็นรายเดือน ในอัตรารอ้ยละ 
2.35 ของก าไรสุทธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property 
Income) รายเดือน 
“ก า ไ ร สุ ท ธิ จา กอสั ง ห า ริ มท รัพย์  (Net Property 
Income)” หมายถึง รายไดท้ั้งหมดที่กองทุนรวมได้รับ
จากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้าก
ค่าบริการที่จอดรถ รายได้จากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย 
(Promotion Area) รายได้จากการจัดกิ จกรรมใน
โครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่าย
สินคา้ (Kiosk) และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบก๊าซ
หุงต้ม เป็นต้น แต่ไม่รวมถึงดอกเบี ้ยรับ รายได้ภาษี
โรงเรือนที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และรายไดจ้ากการ
ให้บริการระบบไฟฟ้าและระบบน ้าประปา หักด้วย
ต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหา
ประโยชนใ์นโครงการ ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายดังกล่าวไม่รวม
ค่ า ธ ร รม เนี ย มกา ร เ รี ย ก เ ก็ บ ค่ า เ ช่ า ต ามข้อ  1 
ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค
ตามขอ้ 2 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัยต์าม
ขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 

5. ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจัดหาผู้
เช่า เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการ
ต่อสญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้
ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนของผู้
เช่ารายนัน้ ๆ 
ก. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า 

- ร ะ ย ะ เ ว ล ากา ร เช่ า เ ท่ า กั บหรื อ
มากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่าคอมมิชชั่นจะ
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
เท่ากับค่าเช่าและค่าบริการครึ่งเดือน 
แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 
3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่า
และค่ าบริการครึ่ ง เดือน คูณกับ
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 
3 ปี ดงักล่าว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  
- ร ะ ย ะ เ ว ลากา ร เ ช่ า เ ท่ า กับหรื อ

มากกว่า 3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับ
ค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน แต่ใน
กรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี 
ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่าและ
ค่าบริการ 1 เดือน คณูกบัสดัส่วนของ
ระยะ เ วลากา ร เช่ าที่ ไ ม่ ถึ ง  3 ปี  
ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ซึ่ง
จ ะ ถื อ เ ป็ น ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ป รั บ ป รุ ง อ า ค า ร 
(Renovation cost) จะมีค่าธรรมเนียมในอัตรารอ้ยละ 
2 ของค่าใช้จ่ายในปรับปรุงอาคารตามที่ไดร้ับอนุมัติ
จากกองทุนรวมตามที่จ่ายจริง  ทั้งนี ้ ไม่รวมถึงการ
บ ารุงรกัษาอาคารที่กระท าการเป็นปกติ และตน้ทนุการ
ซือ้ทรพัยส์ินที่กระท าการเป็นปกติ 

เท่ากับค่าเช่าและค่าบริการครึ่งเดือน 
แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 
3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่า
และค่ าบริการครึ่ ง เดือน คูณกับ
สดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่ถึง 
3 ปี ดงักล่าว 

ข. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  
- ร ะ ย ะ เ ว ล ากา ร เช่ า เ ท่ า กั บหรื อ

มากกว่า 3 ปี ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับ
ค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน แต่ใน
กรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี 
ค่าคอมมิชชั่นจะเท่ากับค่าเช่าและ
ค่าบริการ 1 เดือน คณูกบัสดัส่วนของ
ระยะ เ วลากา ร เช่ าที่ ไ ม่ ถึ ง  3 ปี  
ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคมุงาน (overseeing works) ซึ่ง
จ ะ ถื อ เ ป็ น ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ป รั บ ป รุ ง อ า ค า ร 
(Renovation cost) จะมีค่าธรรมเนียมในอัตรารอ้ยละ 
2 ของค่าใช้จ่ายในปรบัปรุงอาคารตามที่ไดร้ับอนุมัติ
จากกองทุนรวมตามที่จ่ายจริง  ทั้งนี ้ ไม่รวมถึงการ
บ ารุงรกัษาอาคารที่กระท าการเป็นปกติ และตน้ทนุการ
ซือ้ทรพัยส์ินที่กระท าการเป็นปกติ 

(5)  ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาแต่ละ
ราย เช่น ค่าที่ปรกึษาเฉพาะดา้น 
ค่ า ที่ ป รึ ก ษ า กฎหมา ย  ค่ า
ทนายความ ค่าที่ปรึกษาผู้คุม
งานก่อสรา้ง ค่าจ้างวิศวกรคุม
งานก่อสรา้ง และ/หรือ ประเมิน
คณุภาพงาน เป็นตน้ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

(6)  ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามที่จ่ายจริง  ตามที่จ่ายจริง  
(7)  ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร โ ฆ ษณา 

ประชาสมัพนัธ ์และส่งเสริมการ
ขาย  

ในการเสนอขายครัง้แรก : ไม่เกิน 20,000,000 บาท 
ภายหลงัการเสนอขายครัง้แรก :    
เม่ือกองทนุมีการเพิ่มทนุในแต่ละครัง้ : ไม่เกิน 5,000,000 บาท 
ต่อครัง้ 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์เพ่ือใหน้กัลงทนุทั่วไป
ทราบขอ้มูลเกี่ยวกับกองทุน  :  ไม่เกิน 1,000,000 บาท ต่อปี
บญัชี 

ตามที่จ่ายจริง 

(8)  ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวเนื่องกบักองทุน
รวมหรือกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง
ก า ร ไ ด้ ม า จ า ห น่ า ย ไ ป ซึ่ ง

เป็นอัตราตามที่จ่ายจริง และเป็นอัตราโดยเฉลี่ยที่เรียกเก็บ
ทั่ ว ไ ป ขอ งกอ งทุ น ร ว มอสั ง ห า ริ ม ท รัพย์ที่ ยั ง ไ ม่ ร ว ม

ตามที่จ่ายจริง 
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ล าดับ รายการ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์

โกรท (“กองทุนรวม”) 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.

ทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 
ทรพัยส์ิน การบริหารจดัการ การ
ด าเนินงาน การเลิกกอง การ
ช าระบญัชี  

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดท านอง
เดียวกนั 

ที่มา: CPTGF 
หมายเหต:ุ กองทรสัตอ์าจมีรายการค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายเพิ่มเติมจากขอ้ 18. ตามตารางขา้งตน้นี ้รวมทัง้เปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในขอ้ 18. ตามตารางขา้งตน้นี ้โดยรายละเอียดจะเป็นไปตามที่ไดแ้สดงในร่างสัญญาก่อตั้งทรสัตข์องกองทรสัต ์และแบบแสดง
รายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์เพ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ต่อไป 
 

1.5. รายละเอียดทรัพยส์นิและภาระ ข้อมูลการลงทุน มูลค่าอสงัหาริมทรัพย ์มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ มูลค่า
หน่วยลงทุน และจ านวนหน่วยลงทุน ของกองทนุรวมสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

1.5.1. ข้อมูลของกองทุนรวม CPTGF ทีจั่ดท าขึน้ ณ วันที ่15 พฤษภาคม 2567 
 

ชื่อโครงการจดัการ (ไทย) : กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  
ชื่อโครงการจดัการ (องักฤษ) : C.P. Tower Growth Leasehold Property Fund 
ชื่อย่อ : CPTGF 
ประเภทโครงการ : กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยลงทนุ 
มลูค่าทรพัยสิ์นรวม/1 : 9,904,763,521.04 บาท 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ/1 : 9,507,457,892.07 บาท 
มลูค่าหน่วยลงทนุของกองทนุรวม1/ : 9.8319 บาทต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยลงทนุทัง้หมดของกองทนุรวม : 967,000,000 หน่วย 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจากงบการเงินไตรมาสที่ 1/2567 ของกองทนุรวม CPTGF  

 

1.5.2. ข้อมูลการลงทุนและรายละเอียดทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF 
ทรพัยสิ์นของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT จะรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียงทรพัยสิ์นหลกั

ทัง้หมดของกองทนุรวม CPTGF ไดแ้ก่ 
(1) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและอาคาร  
ซึ่งกองทุนรวม CPTGF เช่าจาก CPL และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ์ต่าง ๆ และทรัพย์สินอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 

(2) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจู์นทาวน)์ 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรัพยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลูกสรา้งบางส่วน (ไม่รวมถึง
อาคารชัน้ 10 อาคารชัน้ 29 และพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์ูน กรุงเทพฯ) งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใชป้ระโยชนอ์าคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ทรพัยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่งกองทนุรวม CPTGF เช่าจาก CPL และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณต์่าง ๆ  และทรพัยสิ์นอื่น
ที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ 
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(3) ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบกิจการอาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าในทรพัยสิ์น ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มอาคารส่ิงปลกูสรา้ง งานระบบที่จ าเป็นต่อการ
ใช้ประโยชน์ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ทรัพยสิ์นติดตรึงตรา และส่วนควบของที่ดินและ
อาคาร ซึ่งกองทนุรวม CPTGF เช่าจาก CPL และกรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อปุกรณต์่าง ๆ และทรพัยสิ์นอื่น
ที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท)  

 
ภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ CPTGF จะรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หนี ้สิน หน้าที่   

ความผูกพนั และความรบัผิดของกองทนุรวม CPTGF ในสญัญาต่าง ๆ ท่ีกองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยงัมี
ผลใชบ้งัคบัอยู่ แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ณ วนัโอนทรพัยสิ์นและภาระ และสญัญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากบั
บุคคลอื่นและยงัมีผลใชบ้ังคบัอยู่ ณ วันโอนทรพัยสิ์นและภาระ ทั้งนี ้ขอ้มูลโดยสรุปเก่ียวกับสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวม 
CPTGF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันที่ 15 พฤษภาคม 2567 และสรุปขอ้พิพาททางกฎหมายของ
กองทุนรวม CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบงัคบัคดี และสถานะการด าเนินการใหคู้่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ตกลงหรือยินยอมใหเ้ปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต  ์CPTREIT มีรายละเอียดปรากฏในหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

  
1.5.3. มูลค่าอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยข์องกองทุนรวม CPTGF ตามที่ปรากฎในงบการเงินล่าสุด ณ  
วันที่ 31 มีนาคม 2567 ซึ่งไดท้ าการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้( Income Approach) ซึ่งจัดท าโดย บริษัท 
ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จ ากัด (“SIMS”) ซึ่งเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ สามารถสรุปไดต้ามตาราง 
ดงัต่อไปนี ้

ทรัพยสิ์นของกองทุนรวม  มูลค่า ณ วันที่ มูลค่ายุติธรรม (บาท) 
1. อาคารซี.พีทาวเวอร ์1 (สีลม) 31 มีนาคม 2567 3,823,000,000  
2. อาคารซี.พีทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ 31 มีนาคม 2567 4,331,000,000  
3. อาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) 31 มีนาคม 2567 614,000,000  

รวม 8,768,000,000  

 
1.6. ข้อมูลโดยสรุปเกี่ยวกับสัญญาต่าง ๆ  ที่กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท  

เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี้ และสถานการณด์ าเนินการให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง
ตกลง หรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท  
เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์
 

1.6.1. รายการของสัญญาตา่ง ๆ ทีก่องทนุรวม CPTGF เข้าท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ ขณะนี ้
วันที ่15 พฤษภาคม 2567 และสรุปสาระส าคัญของสัญญาดังกล่าว 
1.6.1.1. สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรัพยส์นิและการด าเนินกิจการของกองทนุรวม CPTGF 
1) สัญญาเช่าทีด่นิและอาคาร ลงวันที ่3 ธนัวาคม 2556 

CPL ในฐานะผูใ้หเ้ช่า ใหก้องทนุรวม CPTGF ในฐานะผูเ้ชา่ เชา่ทรพัยสิ์นโดยเขา้ท าสญัญาเชา่ที่ดนิและอาคาร
แยกในแต่ละโครงการ อย่างไรกต็าม สญัญาเชา่ที่ดินและอาคารแต่ละฉบบัจะมีขอ้ตกลงเหมือนกนั เวน้แตจ่ะระบไุวเ้ป็น
การเฉพาะส าหรบัโครงการนัน้ ๆ 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 58/108 

 
คู่สัญญา • กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“ผูเ้ช่า” หรือ “กองทนุรวม”) 

• บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“ผูใ้หเ้ช่า”) 
ทรัพยท์ีเ่ช่า ทรัพยสิ์นทีซ่ือ้  
(แยกสัญญาเช่าละหน่ึงอาคาร) 

1.  ทรพัยท์ี่เช่าประกอบดว้ย 
- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 557 และ 2587 โดย

เป็นอาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน จ านวน 29 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 91,664 ตารางเมตร และส่วนควบ งานระบบ
สาธารณปูโภค และทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคารซี.
พี.ทาวเวอร ์1 ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ  

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ บางส่วน (ยกเวน้ชัน้ 10 และชัน้ 
29) ตั้งอยู่บนโฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 
3116 และ 3117 โดยเป็นอาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นส านักงาน ศูนยก์ารคา้ และที่
จอดรถ จ านวน 30 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ จ านวน 1 หลงั อาคาร 3 ชัน้ จ านวน 1 
หลงั โดยมีขนาดพืน้ที่อาคารรวมประมาณ 194,655.35 ตารางเมตร และส่วนควบ 
งานระบบสาธารณูปโภค และทรพัยส์ินที่เกี่ยวขอ้ง และจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์
ในอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

- ที่ดิน และอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ตัง้อยู่บนโฉนดเลขที่ 9355 และ 9356 
โดยเป็นอาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน และที่จอดรถ 15 ชัน้ และชัน้ใต้
ดิน 1 ชัน้ แบ่งส่วนการใชป้ระโยชนเ์ป็น อาคาร A จ านวน 15 ชัน้ พรอ้มดว้ยชัน้ใต้
ดิน 1 ชั้น อาคาร B จ านวน 7 ชั้น และอาคาร C จ านวน 5 ชั้น โดยมีขนาดพืน้ที่
อาคารรวมประมาณ 29,656 ตารางเมตร  และส่วนควบ และงานระบบ
สาธารณูปโภคที่จ  าเป็นต่อการใชป้ระโยชนใ์นอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 ทั้งนี ้ตาม
สภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

2. ทรพัยส์ินที่ซือ้ประกอบดว้ยเครื่องมือ อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นต่อ
การใชป้ระโยชนใ์นอาคารที่เช่า ทัง้นี ้ตามสภาพปัจจบุนัและปราศจากภาระติดพนัใด ๆ 

ระยะเวลาการเช่า 30 ปีนับแต่วันจดทะเบียนการเช่าที่ส  านักงานที่ดิน (กล่าวคือ วันที่ 4 ธันวาคม 2556 ถึง 3 
ธันวาคม 25862/) 

การต่ออายุการเช่า ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะต่ออายุการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะแจง้เงื่อนไขและราคาในการต่อ
อายุสัญญาฉบับนี ้ออกไปให้กองทุนรวมพิจารณาภายใน 12 เดือนก่อนวันครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 

ค่าตอบแทน 1. ค่าเช่าตลอดอายกุารเช่า รวมเป็นเงินทัง้สิน้จ านวนไม่เกิน 9,106,750,000 บาท (เกา้พนั
หนึ่งรอ้ยหกลา้นเจ็ดแสนหา้หม่ืนบาท) โดยกองทุนรวมตกลงช าระค่าเช่าทรพัย์สินทั้ง
จ านวนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในวนัจดทะเบียนการเช่า  

2. คู่ สัญญ า ต ก ล ง ซื ้ อ ข า ย ท รั พ ย์ สิ น ที่ ซื ้ อ ใ น ร า ค า ไ ม่ เ กิ น  479,300,000 บ า ท  
(สี่รอ้ยเจ็ดสิบเก้าลา้นสามแสนบาท) โดยกองทุนรวมจะช าระราคาซือ้ขายดังกล่าวทัง้
จ านวนในวนัจดทะเบียนการเช่า 

3.  คู่สญัญาตกลงค่าตอบแทนในสิทธิการใชเ้ครื่องหมายการคา้ และเครื่องหมายบริการเป็น
จ านวน 1,000,000 บาท (หนึ่งลา้นบาท) ในวนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้

สิทธิและหน้าทีข่องผู้เช่า 1. ผูเ้ช่ามีสิทธิในการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคก์ารใชป้ระโยชนใ์นทรัพยท์ี่เช่าซึ่งรวมถึง
อาคาร และ/หรือ สิ่งปลูกสรา้งอ่ืนที่อาจมีขึน้ในอนาคต รวมทัง้มีสิทธิในการก่อสรา้งสิ่ง
ปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ ดัดแปลงหรือเปลี่ยนแปลงสาระส าคัญของทรัพย์ที่เช่า
ทัง้หมดหรือบางส่วน ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทุนรวมเพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคใ์น
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การเช่า โดยกองทุนรวมตอ้งไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี ้
ผู้ให้เช่าจะแจ้งผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่ เหมาะสม แต่ทั้งนี ้ต้องไม่เกิน  
15 วนันับแต่วนัที่ไดร้บัแจง้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน และจะไม่ปฏิเสธไม่ให้
ความยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร  
ภายในระยะเวลาการเช่า ใหอ้าคาร สิ่งปลูกสรา้ง หรือส่วนควบที่มีการก่อสรา้งขึน้ใหม่
บนหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์ที่เช่าตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผูใ้ห้เช่าเม่ือสัญญาเช่าฉบับนี ้
สิน้สดุลง โดยผูเ้ช่าไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าทดแทนใด ๆ จากผูใ้หเ้ช่า 

2. ผูเ้ช่าตกลงจะบ ารุงรกัษาทรพัยท์ี่เช่าตลอดจนด าเนินการปรบัปรุง ซ่อมแซม หรือกระท า
การใด ๆ ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า 

3. ผูเ้ช่ามีสิทธิน าสิทธิการเช่าตามสัญญาฉบับนีไ้ปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินหรือการ
ปฏิบตัิตามสญัญาระหว่างกองทุนรวมกับบคุคลภายนอกได ้โดยไดร้บัความยินยอมเป็น
ลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ผลการพิจารณาภายในระยะเวลาที่
เหมาะสม แต่ทัง้นีต้อ้งไม่เกิน 15 นับแต่วนัที่ไดร้บัแจง้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกันเป็น
อย่างอ่ืน และจะไม่ปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

4. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ ผูเ้ช่าอนญุาตใหผู้ใ้หเ้ช่าใชพ้ืน้ที่อาคาร
ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว กรุงเทพ ฟอรจ์ูน1/ และชัน้ 10 และชัน้ 29 
ของอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ซึ่งตัง้อยู่ในที่ดินที่เช่า รวมทัง้ที่จอดรถ และ
ทางเขา้ออกของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ ซึ่งมีพืน้ที่คาบเกี่ยวอยู่ในส่วนของอาคารที่
เช่า ไดต้ามปกติของการท าธุรกิจของผูใ้หเ้ช่าโดยไม่คิดค่าตอบแทนจากผูใ้หเ้ช่า 

สิทธิและหน้าทีข่องผู้ให้เช่า 1. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย หรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยท์ี่เช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก และ
ตกลงไม่ก่อภาระผูกพนัหรือก่อสิทธิอ่ืนใดในทรพัยท์ี่เช่า เวน้แต่บุคคลภายนอกผูร้บัโอน
กรรมสิทธิ์ในทรพัยท์ี่เช่าตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบักองทนุรวมเพ่ือยินยอมผกูพนัและ
อยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี  ้

2.  ผู้ให้เช่าตกลงไม่น าทรัพย์ที่เช่าออกไปให้เช่าช่วง จัดหาประโยชน์ โอนสิทธิ ใช้เป็น
หลักประกัน ก่อภาระผูกพัน หรือด าเนินการด้วยประการใด ๆ ที่อาจส่งผลเป็นการ
ขดัขวางการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าของกองทนุรวมตลอดระยะเวลาการเช่า  

3. ผู้ให้เช่ าตกลงจะไม่ดัดแปลงหรือก่อสร้างสิ่ งปลูกสร้างใด ๆ  เกี่ ยวกับทรัพย์ 
ที่เช่า เวน้แต่กองทนุรวมจะใหค้วามยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ 

4. ผูใ้หเ้ช่าจะไม่กระท าการหรืองดเวน้กระท าการใด ๆ ซึ่งจะส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใช้
ประโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่าไดต้ามวตัถปุระสงคแ์ห่งการเขา้ท าสญัญาเช่าฉบบันี ้

5. ผูใ้หเ้ช่าตกลงบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรทนัทีที่ทราบถึงเหตุการณใ์ด 
ๆ ที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อสถานะทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าอย่างมีนยัส าคญั 
และ/หรือ มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตาม
สญัญานี ้

6. ใ นก ร ณี ข อ ง อาค า ร ซี . พี . ท า ว เ ว อ ร์  2 (ฟอร์จู น ท า วน์ ) ผู้ เ ช่ า แ ล ะ ผู้ ใ ห้ เ ช่ า  
(ในฐานะเจา้ของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ ตกลงว่ากองทุนรวมจะไม่คิดค่าใชจ้่ายกับ
ผูใ้หเ้ช่าหรือบคุคลใด ๆ ที่เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ ในระหว่าง
ระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ลูกคา้ของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ จอดรถยนตใ์นอาคาร
ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ เวน้แต่จะเกินกว่าจ านวนที่ตกลงกันไวใ้นแต่ละเดือนซึ่ง
ทางโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว1/ จะเป็นผูช้  าระค่าใชส้ถานที่จอดรถใหแ้ก่ทางกองทนุรวม 
ตามรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 
ผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกับค่าบริการส่วนกลางส าหรบัการใชไ้ฟพฟ้้า
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และน า้ประปารวมทัง้ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการใชพ้ืน้ที่ส่วนกลางในชัน้ 10 และ
ชัน้ 29 ของอาคารใหก้บัผูเ้ช่าตามสดัส่วนพืน้ที่ชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคารและผูใ้หเ้ช่า
จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าไฟฟ้าและน า้ประปาตามปริมาณการใชง้านจริงในราคาต้นทุน  
(ตามยอดค่าใชจ้่ายที่ผูเ้ช่าเป็นผูช้  าระใหก้บัหน่วยงานราชการรวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) ในส่วน
พืน้ที่ชัน้ 10 และชัน้ 29 ของอาคาร 

8. ในกรณีของอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) เม่ือไดมี้การจดทะเบียนการเช่าแลว้ และ
เม่ือกองทนุรวมไดช้ าระค่าตอบแทน ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้ กองทนุรวมตกลงรบัโอน และผูใ้ห้
เช่าตกลง และจะด าเนินการให้บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
ยินยอมการโอนสิทธิและหน้าที่ของผูใ้หเ้ช่าให้แก่กองทุนรวมภายใต้สัญญาเชื่อมต่อ
ทางเดิน BTS และใหก้องทนุรวมเขา้เป็นคู่สญัญาตามสญัญาเชื่อมต่อทางเดิน BTS แทน
ผูใ้หเ้ช่าโดยเรว็ภายหลงัจากวนัที่ลงนามในสญัญานี ้

การให้เช่าช่วงและการโอนสิทธิการ
เช่า 

1. ผูเ้ช่าสามารถโอนสิทธิการเช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่
บุคคลใด ๆ ไดโ้ดยตอ้งไดร้บัอนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า แต่ทัง้นี ้
ตอ้งไม่เกิน 15 วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้ เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงเป็นอย่างอ่ืน และผูใ้หเ้ช่า
จะไม่ปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอมโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

2. ผูเ้ช่าจะไม่น าทรพัยท์ี่เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วง เวน้แต่ กรณีดงัต่อไปนีอ้ย่างใด
อย่างหนึ่ง 
(1) ก า ร น า ท รัพ ย์ที่ เ ช่ า อ อ ก ใ ห้ เ ช่ า ช่ ว ง แ ก่ ผู้ เ ช่ า พื ้ น ที่ อ า ค า ร ส า นั ก ง า น  

รายย่อย และผูเ้ช่าพืน้ที่รา้นคา้รายย่อย 
(2) การใหเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นธุรกรรมทางการคา้ปกติของผูเ้ช่า 
(3) ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

การประกันภัย 1.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่ามีหน้าที่จัดหาประกันความเสี่ยงภัยทุกชนิด  (All Risks 
Insurance) ในทรพัยท์ี่เช่าโดยใหมี้รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
ก. ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัรว่มกนั 
ข. ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน ์
ค. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 
ง. ทุนประกันจ านวนไม่ต ่ากว่าราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยใช้เกณฑ์ต้นทุน

ทดแทน (Replacement Cost) ตามที่ระบุในรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินที่
จัดท าขึน้ฉบับล่าสุดในขณะที่ไดเ้ขา้ท าสญัญาประกันภัยหรือในขณะที่มีการต่อ
อายกุรมธรรมป์ระกนัภยันัน้ ๆ 

2.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าและผู้ให้เช่าตกลงจะจัดให้มีการท าประกันภัยธุรกิจ
หยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) ส าหรบัทรพัยท์ี่เช่า ตลอดระยะเวลาการ
เช่ากับบริษัทผระกันภัยที่ผูเ้ช่าจะก าหนด โดยผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูเ้อาประกันภัย
รว่ม และใหผู้เ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน ์โดยผูเ้ช่าจะเป็นผูช้  าระเบีย้ประกนั 

3.  ตลอดระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่ามีหนา้ที่จัดหาประกันภัยเพื่อประโยชนบ์ุคคลภายนอก  
(Public Liabilities Insurance) โดยใหมี้รายละเอียดดงัต่อไปนี ้
ก. ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัรว่มกนั 
ข. ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัประโยชน ์
ค. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ช  าระเบีย้ประกนั 

4. ในกรณีที่ เ กิ ดภัย ใด  ๆ  ขึ ้นแก่ทรัพย์ที่ เ ช่ า  ไ ม่ว่ าบางส่ วนหรื อทั้ งหมดก็ตาม  
ผูเ้ช่าตกลงว่าจะใชค้่าสินไหมทดแทนที่ไดร้บัจากประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด (All Risks 
Insurance) จากบริษัทประกันภัยเพื่อจัดการสรา้ง และ/หรือ ซ่อมแซมทรพัยท์ี่เช่าตาม
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แบบแปลนแผนผังและรายการที่คู่สัญญาจะตกลงกัน โดยต้องก่อสร้าง และ/หรือ 
ซ่อมแซมทรัพย์ที่เช่าให้แล้วเสร็จภายใน 2 ปี นับแต่เกิดความเสียหาย หรือภายใน
ระยะเวลาที่คู่สญัญาจะตกลงกนั 

5. ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าจะสิน้สดุลงก่อนที่ผูเ้ช่าจะด าเนินการซ่อมแซมทรพัยท์ี่เช่าได้
แลว้เสรจ็ภายใน 2 ปีนบัแต่เกิดความเสียหาย ผูเ้ช่าอาจใชส้ิทธิเลิกสญัญาไดโ้ดยไม่ถือว่า
ฝ่ายใดเป็นฝ่ายผิดสัญญา และคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะไม่เรียกร้องค่าเสียหายอัน
เนื่องมาจากการเลิกสญัญาตามขอ้นี ้โดย (ก) ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดร้บัค่าสินไหมทดแทนที่
ไดร้บัจากประกนัความเสี่ยงภยัทกุชนิด (All Risks Insurance) และใหผู้ใ้หเ้ช่าส่งมอบค่า
สินไหมทดแทนดังกล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายใน 15 วันนับจากวันที่ผูเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหม
ทดแทนดังกล่าว และ (ข) ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนจากประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) ที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากบริษัทประกันภัยเนื่องจากทรพัยท์ี่
เช่าเกิดความเสียหายตามขอ้นี ้ไม่ครอบคลมุจนสิน้สดุระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียก
ค่าเช่าที่ไดช้  าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าไปแลว้คืนตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่คงเหลืออยู่
ในส่วนที่ค่าสินไหมทดแทนจากประกันภัยธุรกิจหยดุชะงักไม่ครอบคลมุ และผูใ้หเ้ช่าตก
ลงช าระค่าเช่าส่วนดังกล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 วันนับแต่วันที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้เป็น
ลายลักษณ์อักษรจากผูเ้ช่าพรอ้มกับหลักฐานการที่ผู ้เช่าได้รบัค่าสินไหมทดแทนจาก
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัขา้งตน้ 
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หน้าที่ ในการบ า รุ ง รักษาท รัพย ์
ทีเ่ช่า 

1. ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษา ซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยท์ี่เช่าเพื่อใหค้งอยู่ในสภาพที่
ดี รียบรอ้ย และเหมาะสมกับการใชง้าน (Maintenance) ตามวตัถุประสงคท์ี่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันีเ้ช่นเดียวกบัการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินอ่ืนที่มีลกัษณะใกลเ้คียง
กนักบัทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

2. ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่ซ่อมแซมเหตชุ ารุดบกพรอ่งในโครงสรา้ง (Structural Repair) ของทรพัย์
ที่เช่าด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้เช่าเอง เฉพาะความช ารุดบกพร่องที่เกิดขึน้ก่อนวันจด
ทะเบียนการเช่า 
หากมี เหตุช า รุดบกพร่องในโครงสร้า ง  (Structural Repair) ของทรัพย์ที่ เ ช่ า ที่
นอกเหนือจากกรณีดงักล่าวขา้งตน้ ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ซ่อมแซมเหตชุ ารุดบกพรอ่งในโครงสรา้ง 
(Structural Repair) ของทรพัยท์ี่เช่าดว้ยค าใชจ้่ายของผูเ้ช่าเอง 

ภาษีและค่าธรรมเนียม 1. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากหรือเกี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบียนการเช่าตามสญัญานี ้ 

2. ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่รบัผิดชอบภาษีเงินไดภ้าษีหัก ณ ที่จ่ายภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษีธุรกิจ
เฉพาะ (ถา้มี) ของตนเอง 

3. โดยตั้งแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไปจนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ผู้เช่าจะเป็น
ผูร้บัผิดชอบภาระภาษีดงักล่าวเองทัง้สิน้ 

การอนุญาตให้ใช้สิทธิเคร่ืองหมาย
การค้า และเคร่ืองหมายบริการ 

เพื่อเป็นค่าตอบแทนที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะใหส้ิทธิแก่ผูเ้ช่าใน
การใชเ้ครื่องหมายการคา้ และเครื่องหมายบริการ ในเครื่องหมาย “ซี.พี.ทาวเวอร”์ และ “C.P. 
TOWER” เพื่อด าเนินกิจการของกองทุนรวม รวมทัง้จัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยท์ี่เช่าภายใต้
สญัญาฉบบันี ้และใชใ้นการโฆษณาและการประชาสมัพนัธข์องผูเ้ช่า เพื่อด าเนินกิจการของผู้
เช่า รวมถึงใชเ้ครื่องหมายดงักล่าวในเอกสารใด ๆ  ที่เกี่ยวขอ้งกับเรื่องดงักล่าว โดยผูเ้ช่าตกลง
ที่จะด าเนินการต่าง ๆ เพื่อไม่ใหบ้ริษัทในเครือของผูใ้หเ้ช่ามาฟ้องรอ้งในการใชเ้ครื่องหมาย
ดงักล่าว 
ทั้ ง นี ้  ภ า ยหลั ง จ า กผู้ เ ช่ า ไ ด้ด า เ นิ น ก า ร จดทะ เบี ย น เ ค รื่ อ ง หมา ยดั ง กล่ า ว ต่ อ  
กรมทรพัยส์ินทางปัญญา กระทรวงพาณิชยแ์ลว้ คู่สญัญาตกลงจะเขา้ท าสญัญาอนญุาตใหใ้ช้
สิทธิในเครื่องหมายโดยมีรายละเอียดเป็นไปตามที่คู่สญัญาเห็นชอบรว่มกันและไม่ขดัหรือแยง้
กับขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาฉบบันี ้โดยคู่สัญญาตกลงจะน าสญัญาดงักล่าวไปจด
ทะเบียนต่อกรมทรพัยส์ินทางปัญญา กระทรวงพาณิชย ์หรือหน่วยงานอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งตาม
เง่ือนไขที่กฎหมายก าหนดต่อไปโดยเรว็ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิก
สัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดงัต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิก
สญัญาของคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว แลว้แต่กรณี 

1. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามสญัญาหรือตกเป็นผูผ้ดิค ารบัรองตามรายละเอียด
ที่ก าหนดภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ 

2. ผูใ้หเ้ช่าเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือฟ้ืนฟกูิจการภายใตก้ฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
3. ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายกุารเช่าออกไป 
4. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา โดยความยินยอมของทัง้สองฝ่ายเป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือมี

การเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสั่งของ
หน่วยงานของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และ/หรือ คณะกรรมการ
ตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิดของกองทนุรวมและบริษัทจดัการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลจากการเลิก
สัญญา 

1. กรณีที่เกิดเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาในขอ้ 1 และขอ้ 2 และคู่สญัญา
ฝ่ายที่ประพฤติผิดสญัญาไม่ด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 30 
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วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้เป็นลายลกัษณอ์กัษร หรือ
ภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สัญญาไดต้กลงกันซึ่งเป็นระยะเวลาที่เพียงพอส าหรับการ
แกไ้ขเหตผุิดนดัดงักล่าว คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญามีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดโ้ดย
พลัน และใหคู้่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่าง  ๆ  ตามที่กฎหมาย
ก าหนดจากคู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสัญญาไดอี้กส่วนหนึ่งดว้ย เวน้แต่การไม่เริ่มด าเนินการ
แกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวภายในก าหนดเวลานัน้เกิดขึน้เพราะเหตุสดุวิสยั หรือเพราะ
เหตทุี่คู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญานัน้ตอ้งรบัผิดชอบ  

 ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูป้ฏิบัติผิดสัญญาและผูใ้หเ้ช่าไม่ด าเนินการแก้ไขและปฏิบตัิให้
ถูกตอ้งตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่าง ๆ ตามที่กฎหมาย
ก าหนดจากผูใ้หเ้ช่า รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่ง
ทรพัยท์ี่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

2. กรณีที่เกิดเหตผุิดนดัหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสญัญาในขอ้ 3 และขอ้ 4 ใหถ้ือว่าสญัญา
ฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ 

3. เม่ือสญัญาสิน้สุดลง ผูเ้ช่าจะส่งมอบทรพัยท์ี่เช่าคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ 
เวลานัน้ พรอ้มกับส่วนควบและอุปกรณท์ี่ติดตรึงกับทรพัยท์ี่เช่าในขณะนัน้ ตามที่ไดร้บั
การบ ารุงรกัษาโดยผูเ้ช่าตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญานี ้

หมายเหตุ 1/ ณ วนัที่ของเอกสารฉบบันี ้“โรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว กรุงเทพ ฟอรจ์นู” หรือ “โรงแรมแก
รนด ์เมอรเ์คียว” ใชช้ื่อว่า “โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ” 

2/ คู่สญัญาไดจ้ดทะเบียนสญัญาดงักล่าว ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ดงัต่อไปนี ้
อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) (ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร) 

• ห นั ง สื อ สัญญ า เ ช่ า ที่ ดิ น ร ว ม  2 โ ฉ น ด  มี ก า ห น ด  30 ปี  (ท . ด .  36)  
(โฉนดที่ดินเลขที่ 557 และ 2587) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และ 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท  ลงวนัที่ 4 ธันวาคม 
2556 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ (ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง) 

• หนังสือสัญญาแบ่งเช่าที่ดินรวม มีก าหนด 30 ปี (ท.ด. 36 ข.) (โฉนดที่ดินเลขที่ 
13243) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) และ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท ลงวนัที่ 4 ธันวาคม 2556 

• ห นั ง สื อ สัญญ า เ ช่ า ที่ ดิ น ร ว ม  9 โ ฉ น ด  มี ก า ห น ด  30 ปี  (ท . ด .  36)  
(โฉนดที่ดินเลขที่ 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117)
ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และ กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท ลงวนัที่ 4 ธันวาคม 2556 

อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) (ส านกังานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหว้ยขวาง) 

• หนังสือสัญญาเช่าที่ดินรวม 2 โฉนด มีก าหนด 30 ปี (ท.ด. 36) (โฉนดที่ดินเลขที่ 
9355 และ 9356) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) และ กองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี. ทาวเวอร ์โกรท ลงวนัที่ 4 ธันวาคม 2556 

 
2) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ลงวันที ่3 ธนัวาคม 2556 

 
คู่สัญญา • กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“กองทนุรวม”) 
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• บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์) 
หน้าทีผู่้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะบริหารและจดัการอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้ 

“โครงการ” หมายถึง อาคาร ชี.พี. ทาวเวอร1์ (สีลม) อาคาร ชี.พี. ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ 
และอาคาร ชี.พี. ทาวเวอร ์3 (พญาไท) เฉพาะในส่วนที่กองทนุรวมเช่า ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน
และอาคาร 
“อสงัหาริมทรพัย”์ หมายถึง โครงการ และสิทธิใด ๆ ที่กองทุนรวมพึงไดร้บัในฐานะผูมี้สิทธิการ
เช่าในโครงการ เช่น สิทธิตามสญัญาเช่าพืนที่ สิทธิตามสญัญาบริการสาธารณูปโภค สิทธิใน
เงินประกันการเช่า เป็นตน้รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืนใดเฉพาะที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการตามที่กองทุน
รวมจะตกลงใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นผู ้ด  าเนินการจัดการบริหาร ตามรายละเอียดที่
กองทนุรวมจะแจง้ใหท้ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นคราว ๆ ไป 
ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่โดยสรุป ดงันี ้
1. ก าหนดนโยบายการบริหารโครงการ 
2. ก าหนดแผนธุรกิจโครงการ 
3. แนะน าช่องทางในการเพิ่มผลตอบแทน 
4. ประเมินและวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและรายงานผลตอบแทนเสนอกองทนุรวม 
5. ใหค้ าปรกึษากองทนุรวมในการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินประจ าปี เพ่ือหามลูค่าปัจจบุนัของ

ทรพัยส์ิน 
6. วิเคราะหแ์ละใหค้ าแนะน าแก่กองทนุรวมเพ่ือหาช่องทางการลงทนุเพ่ิมเติม 
7. ปฏิบตัิตามนโยบายที่ไดร้บัการอนมุตัิโดยกองทนุรวม 
8. ดแูลรกัษาทรพัยส์ิน และความเรียบรอ้ยภายในโครงการ 
9. จดัหาประโยชนใ์หแ้ก่กองทนุรวม 
10 ดแูลการใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า และผูใ้ชพ้ืน้ที่ในโครงการ  
11. จดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทนุรวม 

ค่าตอบแทนและค่าใช้จ่าย กองทุนรวมตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือน ดงัต่อไปนี ้ 
1. ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่า เช่า  ในอัตราร้อยละ 3.50 ของรายได้รวมจาก

อสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดือน 
“รายไดร้วมจากอสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue)” หมายถึง รายไดท้ัง้หมดที่
กองทุนรวมไดร้บัจากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้ากค่าบริการที่จอด
รถ รายได้จากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) รายได้จากการจัดกิจกรรมใน
โครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดจ้าก
การใหบ้ริการระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รบั ภาษีโรงเรือนและที่ดิน
ตามสญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารที่เช่าในส่วนที่ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ามีหนา้ทีช าระ 
รายไดภ้าษีโรงเรือนและที่ดินที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบ
ไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

2. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภค ในอัตรารอ้ยละ 0.50 ของรายได้
จากค่าสาธารณปูโภค รายเดือน 
“ค่าสาธารณปูโภค รายเดือน” หมายถึง ระบบไฟฟ้าและระบบน า้ประปา 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ิน
สทุธิของกองทนุรวมของเดือนก่อนหนา้นัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 
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“มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิ” หมายถึง มูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของกองทุนรวมที่บริษัทจัดการได้
ค านวณตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นโครงการจัดการกองทุนรวม ซึ่งค านวณ ณ วนัท าการ
สดุทา้ยของเดือน 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ (Incentive Fee) ใน
อตัรารอ้ยละ 2.35 ของก าไรสทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) รายเดือน 
“ก าไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income)” หมายถึง รายได้ทั้งหมดที่
กองทุนรวมไดร้บัจากการจัดหาประโยชนใ์นโครงการ รวมถึงรายไดจ้ากค่าบริการที่จอด
รถ รายได้จากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) รายได้จากการจัดกิจกรรมใน
โครงการ และรายไดจ้ากรา้นคา้รถเข็น หรือซุม้จ าหน่ายสินคา้ (Kiosk) และรายไดจ้าก
การใหบ้ริการระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถึงดอกเบีย้รบั ภาษีโรงเรือนและที่ดิน
ตามสญัญาเช่าที่ท  ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารที่เช่าในส่วนที่ก าหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ามีหนา้ทีช าระ 
รายไดภ้าษีโรงเรือนที่เรียกเก็บจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบไฟฟ้า
และระบบน ้าประปา หักด้วยต้นทุนและค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหา
ประโยชนใ์นโครงการ ทั้งนี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า
ตามขอ้ 1 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการระบบสาธารณูปโภคตามขอ้ 2 ค่าธรรมเนียม
การบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามขอ้ 3 และค่าใชจ้่ายภาษีโรงเรือน 

5. ค่านายหนา้จากการจัดหาผูเ้ช่าเม่ือมีการท าสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อ
สญัญาเช่า โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ค านวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 
(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า 

- ระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือมากกว่า 3 ปี ขึน้ไป ค่านายหนา้จะเท่ากบัค่าเช่า
และค่าบริการครึง่เดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่านายหนา้
จะเท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการครึง่เดือน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่า
ที่ไม่ถึง 3 ปี ดงักล่าว 

(2) ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  
- ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือมากกว่า 3 ปี ค่านายหนา้จะเท่ากับค่าเช่าและ

ค่าบริการ 1 เดือน แต่ในกรณีที่ระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ค่านายหนา้จะ
เท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการ 1 เดือน คณูกบัสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่ไม่
ถึง 3 ปี ดงักล่าว 

6. ค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน  (overseeing works) ซึ่งจะถือเป็นค่าใช้จ่ายในการ
ปรบัปรุงอาคาร (major renovation cost) ในอัตรารอ้ยละ 2 ของค่าใชจ้่ายในปรบัปรุง
อาคารตามที่ไดร้บัอนุมัติจากกองทุนรวมตามที่จ่ายจริง  ทั้งนี ้ไม่รวมถึงการบ ารุงรกัษา
อาคารที่กระท าการเป็นปกติ และตน้ทนุการซือ้ทรพัยส์ินที่กระท าการเป็นปกติ 

ทั้ งนี ้ ค าตอบแทนของผู้บ ริ หารอสังหาริมทรัพย์ตามอัต รา ในข้อ  1. – 6. ข้า งต้น  
จะช าระเป็นรายเดือน โดย อตัราของค่าตอบแทนดงักล่าว ไม่รวมถึงภาษีมลูค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และภาษีหกั ณ ที่จ่ายดว้ย 
โดยในช่วงเวลาใด ๆ ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหนา้ที่ไม่ครบรอบเดือน ใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดร้บัค่าตอบแทนตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้นีต้ามสัดส่วนระยะเวลาที่ไดป้ฏิบตัิ
หนา้ที่จริง โดยใหห้นึ่งเดือนมี 30 วนั 

ระยะเวลาของสัญญา ภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขอ่ืนของสัญญานี ้คู่สัญญาตกลงให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
ปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้เป็นระยะเวลา 10 ปีนบัจากวนัที่สญัญานี ้
มีผลใชบ้งัคบั และใหส้ญัญาฉบบันีมี้ผลต่อไปโดยอตัโนมตัิอีกเป็น 2 คราว คราวละ 10 ปี เวน้
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แต่หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ไม่มีความประสงคจ์ะต่ออายสุญัญา และไดแ้จง้ใหอี้กฝ่ายหนึง่
ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 180 วัน ก่อนครบก าหนดระยะเวลาของ
สญัญาว่าจะไม่ต่ออายสุญัญา  
อนึ่ง เม่ือมีการต่อสัญญา ให้เงื่อนไข และหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไปเป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้วน้แต่อัตราค่าตอบแทนใหเ้ป็นไปตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน 
โดยจะต้องพิจารณาถึงผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละอัตรา
ค่าตอบแทนของผูใ้หบ้ริการรายอ่ืนที่มีการก าหนดโดยทั่วไป 

ข้อตกลงไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

1. ภายใตบ้ังคับของขอ้ 2 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทุนรวมว่าจะไม่ประกอบ
ธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขันกับโครงการ  และจะด าเนินการมิให้
บริษัทย่อยประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานในลกัษณะดงักล่าวเช่นกัน ภายใน
พืน้ที่ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมจากกองทนุรวม 
ก. สองฝ่ังถนนสีลม ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคารของอาคาร ซี.

พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ทัง้สองฝ่ัง 
ข. สองฝ่ังถนนรชัดาภิเษก ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนับจากขอบอาคารของ

อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ ทัง้สองฝ่ัง 
ค. สองฝ่ังถนนพญาไท ในระยะ 300 เมตร ตามแนวถนนนบัจากขอบอาคารของอาคาร 

ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ทัง้สองฝ่ัง 
ทั้งนี ้การประกอบธุรกิจหรือบริหารอาคารส านักงานที่เป็นการแข่งขันกับโครงการข้างต้น 
หมายความถึง การบริหารอาคารส านกังานเพื่อจัดหาประโยชนใ์หแ้ก่เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อาคารดังกล่าว ซึ่งรวมถึงการก าหนดแผนธุรกิจ การแนะน าช่องทางในการเพิ่มผลตอบแทน 
และการจัดหาผูเ้ช่า แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงการดูแลรกัษาระบบงานวิศวกรรม และการบริหารงาน
ทั่วไปของอาคารนัน้ ๆ 
“การบริหารงานท่ัวไป” หมายความถึง การดูแลรักษาความปลอดภัย ความสะอาด 
สภาพแวดลอ้ม และการปรบัปรุงซ่อมแซมอาคาร 
“ระบบงานวิศวกรรม” หมายความถึง ระบบงานวิศวกรรมโยธา วิศวกรรมงานระบบอาคาร 
ได้แก่ ไฟฟ้า-สื่อสาร-ระบบหมุนเวียนและปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล วิศวกรรมความ
ปลอดภยั ชีวอนามยั และสภาพแวดลอ้ม วิศวกรรมพลงังาน 
“อาคารส านกังาน” หมายความถึง อาคารที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอาคารส านกังาน และ/หรือ ใหเ้ช่า
พืน้ที่แก่รา้นคา้ทั่วไปประเภทเดียวกับโครงการ หรือประเภทเดียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทนุ
รวมจะเขา้ลงทนุในอนาคต 
2. กองทุนรวมอนุญาตให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์บริหารอยู่ก่อน ณ วันเข้าท าสัญญานี ้(“อสังหาริมทรัพยเ์ดิม”) ต่อไป
ภายใตเ้งื่อนไขเดิมจนถึงวนัสิน้สุดสญัญาดงักล่าว และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่
จะด าเนินการดงัต่อไปนี ้
(ก) ในกรณีที่ โครงการมีพื ้นที่ เช่ า ใด  ๆ  ที่ ไ ม่อยู่ภายใต้สัญญาเช่า  ผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยต์กลงเสนอพืน้ที่เช่าในโครงการใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ที่ติดต่อขอเช่า
พืน้ที่ก่อนการเสนอพืน้ที่เช่าในอสงัหาริมทรพัยเ์ดิมใหแ้ก่บคุคลดงักล่าว และ 

(ข) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะไม่ด าเนินการใด ๆ  เพ่ือใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ของโครงการ
ไปเช่าพื ้นที่ ในอสังหาริมทรัพย์เดิ ม  ทั้งนี ้ ยกเว้นในกรณีที่ ทางผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เสนอพืน้ที่เช่าในโครงการให้แก่บุคคลดังกล่าวแล้ว แต่บุคคล
ดงักล่าวปฏิเสธที่จะเช่าพืน้ที่ในโครงการแต่เลือกเช่าพืน้ที่อสงัหาริมทรพัยเ์ดิม  

การเลิกสัญญา สัญญาฉบับนี ้อาจถูกยกเลิ กได้โดยคู่ สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ งหาก เกิ ด เหตุก ารณ์  
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ใด ๆ ดังต่อไปนี ้ทั้งนี ้ใหคู้่สัญญาที่เกี่ยวขอ้งแจง้การบอกเลิกสัญญาใหแ้ก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง
ทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 90 วนั 
1.  กองทนุรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่ งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่ งให้
ลม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี  

(ข)  มีการรอ้งขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้งซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์น
การช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้ 

(ค) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถ้ือหุน้อนัจะก่อใหเ้กิดผลกระทบ
ในทางลบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสัญญานีอ้ย่างมี
นยัส าคญั ยกเวน้การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งผูถ้ือหุน้เนื่องจากการเขา้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

(ง) หากผลก าไรสุทธิประจ าปีที่เกิดขึน้จริงจากการจัดการและบริหารอสงัหาริมทรพัย์
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบปีบญัชีใด ๆ ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนก าไร
สทุธิตามที่ระบไุวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของโครงการที่กองทนุรวมพิจารณา
อนมุตัิ  

(จ) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่
เกี่ยวขอ้งกบัการเงินของกองทนุรวมโดยจงใจหรือโดยทจุริต 

(ฉ)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขาดคุณสมบัติหรือด าเนินการอันก่อใหเ้กิดความความ
ขดัแยง้ต่อผลประโยชนข์องกองทนุรวมและส่งผลใหก้องทนุรวมไดร้บัความเสียหาย 

2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้ 
(ก) บริษัทจดัการถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ใน

ขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี 
(ข) มีการร้องขอให้ฟ้ืนฟูกิจการของบริษัทจัดการต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่

เกี่ยวขอ้ง 
(ค) บริษัทจัดการไม่บริหารจัดการกองทุนรวมตามที่ก าหนดในโครงการจัดการกองทุน

รวม และหนังสือชีช้วนอนัเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทุนรวมหรือโครงการ
อย่างมีนยัส าคญั 

3. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้ 
(ก) กองทุนรวมเลิกกองทุนตามที่ก าหนดไวใ้นหัวขอ้ “การเลิกโครงการจัดการกองทุน

รวม” ของรายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม หรือในกรณีที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. มีค าสั่งใหเ้ลิกกองทุนรวม แต่ทัง้นี ้ไม่รวมถึงกรณีที่กองทุนรวมแปลงสภาพ
เป็นกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

(ข) โครงการถกูท าลายทัง้หมดหรือไดร้บัความเสียหายอย่างมีนยัส าคญัและกองทนุรวม
ไม่ประสงคท์ี่จะจัดหาประโยชนใ์นโครงการดงักล่าวอีกต่อไป อนัเป็นผลใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบัติตามหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีไ้ด้อีก
ต่อไป 

(ค) เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งอนัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้ 

(ง)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบบันี ้
หรือปฏิบัติตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งและ
คู่สญัญาดงักล่าวไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตุผิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 วนันับจาก
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วนัที่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร  
(จ) กองทนุรวมไดจ้ าหน่ายสิทธิการเช่าในโครงการ 

 
1.6.1.2. สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจัดหาผลประโยชนข์องกองทนุรวม CPTGF 
กองทุนรวม CPTGF จดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นและใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่แก่ผูเ้ช่าที่รายย่อย ซึ่งจ านวน

ของสญัญากับผูเ้ช่ารายย่อยที่กองทุนรวม CPTGF ไดเ้ขา้ท ากับผูเ้ช่ารายย่อย ขอ้มลู ณ เดือน พฤษภาคม 2567 มีจ านวน
รวมประมาณ 800 ราย ซึ่งประกอบไปดว้ยผูเ้ช่ารายย่อยที่หลากหลาย อาทิ (1) กลุ่มเครือซี.พี. (2) กลุ่มเครือทรู และ (3) 
บคุคลอื่น ๆ ทัง้นี ้สามารถแบ่งประเภทการเช่าพืน้ท่ีและการใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีออกเป็นประเภทหลกั ๆ โดยสรุปไดด้งัต่อไปนี ้ 

(1) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นส านกังาน (Office)  
(2) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นรา้นคา้ (Retail) 
(3) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ที่ประเภทอื่น ๆ เช่น หอ้งเก็บของ (Stock) ติดตัง้เครื่องฝากถอนเงินอัตโนมตัิ 

(ATM) ป้ายโฆษณา (Media) เป็นตน้ 
 

1.6.1.3. สัญญาอื่นใดทีก่องทนุรวมเข้าท ากับบุคคลอืน่และยังมีผลใช้บังคับอยู่ ณ วนัโอนทรัพยส์นิและ
ภาระ 

 
หากมีสัญญาอื่นใดที่กองทุนรวม CPTGF เขา้ท ากับบุคคลอื่นและยังมีผลใชบ้ังคับอยู่ ณ วันโอนทรพัยสิ์นและ

ภาระ กองทุนรวม CPTGF และกองทรสัต  ์CPTREIT จะด าเนินการใหม้ีการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทุนรวม CPTGF 
ตามสญัญาดงักล่าวมาใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 
 
1.6.2. สรุปข้อพพิาททางกฎหมายของกองทนุรวม CPTGF ทีอ่ยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ การบังคับคด ี

ณ วนัที่ 15 พฤษภาคม 2567 กองทุนรวม CPTGF มีขอ้พิพาททางกฎหมายที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ/หรือ 
การบังคับคดีที่ ซึ่งเป็นขอ้พิพาทที่เก่ียวขอ้งกับผูเ้ช่ารายย่อยในอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) โดยสามารถแบ่ง
ออกเป็น 3 ประเภทดงัต่อไปนี ้

1) คดีที่กองทุนรวม CPTGF เป็นจ าเลย และอยู่ระหว่างกระบวนการพิจารณาของศาลชัน้ตน้ จ านวน 1 คดี  
มลูค่าประมาณ 12.5 ลา้นบาท 

2) คดีที่กองทนุรวม CPTGF เป็นจ าเลย และอยู่ระหว่างกระบวนการพิจารณาของศาลอุทธรณ ์จ านวน 1 คดี  
มลูค่าประมาณ 1.7 ลา้นบาท 

3) คดีที่กองทุนรวม CPTGF เป็นโจทก์ และมีค าพิพากษาให้ผู้เช่ารายย่อยช าระเงินค่าเช่า และ /หรือ 
ค่าเสียหายแก่กองทุนรวม CPTGF จ านวน 1 คดี และอยู่ระหว่างการบงัคบัคดี มลูค่าประมาณ 1.5 ลา้น
บาท 

กองทุนรวม CPTGF จะโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้ข้อพิพาททางกฎหมายดังกล่าวข้างต้นให้แก่กองทรัสต์ 
CPTREIT และกองทรสัต ์CPTREIT จะรอ้งขอต่อศาลหรือเจา้พนกังานที่เก่ียวขอ้ง เพื่อเขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้สวม
สิทธิเป็นเจ้าหนีต้ามค าพิพากษาแทนที่กองทุนรวม CPTGF เพื่อเป็นผู้ด  าเนินการในกระบวนการต่าง ๆ พรอ้มทั้งเป็น
ผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการด าเนินการดงักล่าวต่อไป 

อย่างไรก็ดี ส าหรับข้อพิพาททางกฎหมายของกองทุนรวม CPTGF ที่อยู่ระหว่างการพิจารณา และ /หรือ  
การบังคับคดีดังกล่าวนั้น เป็นดุลยพินิจของศาลหรือเจ้าพนักงานที่เก่ียวข้อง ในการอนุญาตให้กองทรัสต ์ CPTREIT  
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เขา้เป็นคู่ความ และ/หรือ เขา้สวมสิทธิเป็นเจา้หนีต้ามค าพิพากษาแทนที่กองทุนรวม CPTGF ซึ่งหากศาลไม่อนุญาตให้
ด าเนินการดงักล่าว กองทนุรวม CPTGF จะเป็นผูด้  าเนินกระบวนการต่าง ๆ ต่อไป  

ทัง้นี ้ขอ้พิพาททางกฎหมายดงักล่าวไม่มีนยัส าคญัอนัอาจส่งผลตอ่การด าเนินการของกองทรสัต ์CPTREIT ใน
อนาคต หรือเป็นขอ้พิพาทท่ีส าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานท่ีมกีารเปิดเผยต่อผูล้งทนุผ่านรายงานของกองทนุรวม CPTGF 
ระบบเปิดเผยขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย หรือช่องทางอื่นในท านองเดยีวกนั 
 
1.6.3. สถานะการด าเนินการใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงตกลงหรือยินยอมให้เปลี่ยนคู่สัญญาจากกองทุนรวม 

CPTGF เป็นกองทรัสต ์CPTREIT 
คู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งกับสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นและการด าเนินกิจการของกองทุนรวม CPTGF กล่าวคือ

บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ไดร้บัการชีแ้จงและรบัทราบการแผนการด าเนินการโอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม 
CPTGF และการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์CPTREIT เรียบรอ้ยแลว้ 

อนึ่ง ในปัจจบุนั บรษิัทจดัการอยู่ระหว่างการพิจารณาด าเนินการแจง้ใหผู้เ้ชา่รายย่อยรบัทราบแผนการด าเนินการ
โอนสิทธิและหนา้ที่ของกองทนุรวม CPTGF และการเปล่ียนคู่สญัญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์CPTREIT 
 
1.7. ผลกระทบตอ่กองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต ์

CPTREIT 
การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะมีผลกระทบดา้นภาระภาษีต่อกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง

กองทรสัตซ์ึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้
 

1.7.1. ภาษ ี
การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสต ์จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนกลายมาเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต ์ซึ่งมีภาษี

เก่ียวกบัการถือหน่วยทรสัตต์่างไปจากภาษีเก่ียวกบัการถือหน่วยลงทนุ และกองทรสัตม์ีภาระภาษีต่างจากกองทนุรวม โดย
มีรายละเอียดดงันี ้ 

ก. ภาระภาษีของกองทุนรวม และกองทรัสต ์ 
 

ภาระภาษี/ 
ประเภทภาษี 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) เสีย เฉพาะรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 
40 (4) (ก)* 

ไม่เสีย เพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตามประมวล
รษัฎากร 

ภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) เสียภาษี เสียภาษี 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) เสียภาษี เสียภาษี 
อากรแสตมป์ (SD) เสียภาษี เสียภาษี 

หมายเหต:ุ  
เงินไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) แห่งประมวลรษัฎากร ไดแ้ก่ ดอกเบีย้พนัธบตัร ดอกเบีย้เงินฝาก ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่
ว่าจะมีหลกัประกันหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถูกหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่
เหลือจากถูกหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายดงักล่าว หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกับราคาจ าหน่ายตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่
บริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบคุคล หรือนิติบคุคลอ่ืนเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มีลกัษณะท านอง
เดียวกนักบัดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืม หรือจากสิทธิเรียกรอ้งในหนีทุ้กชนิด ไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ก็
ตาม 
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ข. ภาษีเกี่ยวกับการถือหน่วยลงทุนและการถือหน่วยทรัสต ์ 

• ภาระภาษีจากเงนิปันผล / ประโยชนต์อบแทน (ขอ้มลูอตัราภาษี ณ เดือนมีนาคม 2567) 
มีความเหมือนและแตกต่างระหว่างภาระภาษีจากส่วนแบ่งของก าไรที่ไดร้บัจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

ภาระภาษีจากประโยชนต์อบแทนที่ไดร้บัจากทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี  ้
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีของ 
ส่วนแบ่งของก าไร 

อัตราภาษีของ 
ประโยชนต์อบแทน 

บุคคลธรรมดา 
• ผูอ้ยู่ในประเทศไทย 

:  ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 และผูถ้ือหน่วยมีสิทธิเลือกที่จะไม่น ามารวมค านวณเสียภาษีเงินได ้
• ผูมิ้ไดอ้ยู่ในประเทศไทย 

: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
“ผูอ้ยู่ในประเทศไทย” หมายถึง บคุคลธรรมดาผูอ้ยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะ รวมเวลาทัง้หมดถึง 180 วนัในปีภาษีใด 
นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผูจ้่ายตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัรารอ้ยละ 10 โดยบริษัท
ผู้มีเงินได้ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคลในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตราร้อยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการใน

ประเทศไทย)  
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตรารอ้ยละ 10 (เว้นแต่
บริษัทจดทะเบียนไม่ตอ้งถูกหักภาษี ณ ที่จ่าย) โดยบริษัท 
ผู้มีเงินได้ต้องน าไปรวมค านวณเพื่อเสียภาษีเงินได้นิติ
บคุคลในอตัรารอ้ยละ 20  

• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 
: ผู้จ่ายต้องหักภาษี ณ ที่จ่ายอัตราร้อยละ 10 หรือตาม
อตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 

 

• ภาระภาษีจากส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทนุ/หน่วยทรัสต ์(Capital Gain) (ขอ้มลูอตัราภาษี ณ เดอืน
มีนาคม 2567) 

ไม่มีความแตกต่างระหวา่งภาระภาษีจากส่วนเกินมลูคา่หน่วยลงทนุและภาระภาษีจากส่วนเกินมลูค่าหน่วยทรสัต  ์
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
อัตราภาษีจากส่วนเกิน 

มูลค่าหน่วยลงทุน 
อัตราภาษีจากส่วนเกิน 

มูลค่าหน่วยทรัสต ์
บุคคลธรรมดา 
• ผูอ้ยู่ในประเทศไทยและไม่ใช่ผูอ้ยู่ในประเทศไทย 

: ไดร้บัยกเวน้ไม่ตอ้งรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได ้หากขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
“ผูอ้ยู่ในประเทศไทย” หมายถึง บคุคลธรรมดาผูอ้ยู่ในประเทศไทยชั่วระยะเวลาหนึ่งหรือหลายระยะ รวมเวลาทัง้หมดถึง 180 วนัในปีภาษีใด 
นิติบุคคล 
• บริษัทไทยและบริษัทต่างประเทศ (ประกอบกิจการในประเทศไทย)  

: ไม่ตอ้งถกูหกัภาษี ณ ที่จ่าย แต่ตอ้งน าไปรวมค านวณก าไรสทุธิเพ่ือเสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลในอตัรารอ้ยละ 20 
• บริษัทต่างประเทศที่มิไดป้ระกอบกิจการในไทย 

: ตอ้งหกัภาษี ณ ที่จ่ายอตัรารอ้ยละ 15 หรือตามอตัราที่ระบใุนอนสุญัญาภาษีซอ้น 
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1.7.2. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้จองซื้อ ผู้ถือหน่วยลงทุน หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์และ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุนรวม CPTGF หรือกองทรัสต ์CPTREIT  
ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF อาจไดร้ับผลกระทบจากความแตกต่างระหว่างค่าธรรมเนียมและ

ค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต  ์CPTREIT และความแตกต่างระหว่างค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
CPTGF และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์CPTREIT รายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตามสรุปประเด็น
เปรียบเทียบสาระส าคัญและความแตกต่างระหว่างกองทุนรวม CPTGF และกองทรัสต์ CPTREIT และลักษณะที่จะ
เปล่ียนแปลงเมื่อมีการแปลงสภาพแลว้ในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

นอกจากนัน้ โปรดพิจารณารายละเอียดค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ การเลกิกองทนุรวม และการช าระบญัชขีอง
กองทนุ CTPGF ในหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 

1.8. แผนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการ
ด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) 
ภายหลงัจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมมีมติอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF และเรื่อง

อื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งแลว้ บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต ์จะยื่นค าขออนญุาตต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทุนรวม เพื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ทัง้นี ้ตามประกาศ 
ทจ. 34/2559 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งคาดว่าส านกังาน ก.ล.ต.จะพิจารณาค าขออนญุาตใหแ้ลว้
เสร็จภายใน 165 วนั หรือระยะเวลาอื่นใดที่ขยายออกไปตามที่ประกาศดงักล่าวก าหนด และภายหลงัจากไดร้บัอนุญาต
จากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เสนอขายหน่วยทรัสตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้ บริษัท
จัดการ ผูก้่อตัง้ทรสัต ์และผูช้  าระบัญชี จะด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF โดยมีขั้นตอนการด าเนินการและ
ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขั้นตอนหลังจากไดร้บัอนุญาตจากส านักงาน ก.ล.ต. ดังนี ้(โดยเป็น
ระยะเวลาที่บริษัทจดัการและผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดค้าดการณไ์ว ้ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับเงื่อนไขและปัจจยัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึง
ระยะเวลาการพิจารณาอนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพ
กองทุนรวม CPTGF รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้ง และการไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใด ๆ ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF)/1 

 
ล าดับ ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และ การช าระบัญชี ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 
1)  ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูและรา่งหนงัสือชีช้วนในการเสนอ

ขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
(“แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วน”) ต่อส านักงาน ก.ล.ต. และ
น าเอกสารนัน้เขา้สู่ระบบอิเล็กทรอนิกสข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

แบบแสดงรายการขอ้มูลและร่างหนังสือชีช้วนจะมีผลใชบ้ังคบัเม่ือพน้วนัที่
ส  านักงาน ก.ล.ต. ไดร้บัแบบแสดงรายการขอ้มูลที่แกไ้ขเพิ่มเติมครัง้หลังสุด
โดยผู้ก่อตั้งทรัสต์คาดว่าจะยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลและร่างหนังสือ 
ชีช้วนประมาณเดือนมิถนุายน 2567 

2)  บริษัทจัดการจะแจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทนุทราบวนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอน
หน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพื่อใหส้ิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุน
กบัหน่วยทรสัต ์ 

ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุน
หรือวันก าหนดรายชื่ อเพื่อให้สิท ธิในการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์ 

3)  บริษัทจัดการจะขอใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยหยุดพักการซือ้ขาย
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม (ขอ SP) 

ล่วงหนา้ ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนทะเบียนพักการโอนหน่วยลงทุนหรือวัน
ก าหนดรายชื่อเพ่ือใหส้ิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์
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ล าดับ ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และ การช าระบัญชี ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 
4)  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยจะหยุดพักการซือ้ขายหน่วยลงทุนของ  

กองทนุรวม (ขึน้ SP) 
ต่อเนื่องไปจนถึงวันที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยประกาศเพิกถอน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม และรบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่ออกใหม่เพ่ือ
รองรับการแปลงสภาพ CPTGF เ ป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

5)  บริษัทจัดการจะรวบรวมรายชื่อผูถ้ือหน่วยลงทุนที่มีสิทธิในการสับเปลี่ยน
หน่วยลงทนุของกองทนุรวมกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

หลังจากวันที่แจง้ใหผู้ถ้ือหน่วยลงทุนทราบวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอน
หน่วยลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพื่อใหส้ิทธิในการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุน
กับหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย 14 วนัโดยคาดว่าจะแลว้เสร็จในช่วงไตรมาส 4 ปี 
2567/2 

6)  ผูก้่อตั้งทรสัตด์  าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ดว้ยการก่อสิทธิ
ในทางทรพัยส์ินของกองทนุรวมใหแ้ก่ทรสัตี 

โดยไม่ชักชา้ ผูก้่อตั้งทรสัตจ์ะพิจารณาตามความเหมาะสมขึน้อยู่กับเงื่อนไข
และปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง และเพื่อใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑข์องประกาศ 
และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยคาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงไตรมาส 4 ปี 
2567/2 

7)  ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พื่อรองรบัการแปลงสภาพกองทนุรวม 
CPTGF ใหแ้ก่กองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะโอนทรพัยส์ินและภาระของ
กองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์เพื่อแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของ
กองทรสัตเ์พ่ือการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF  

ผูก้่อตั้งทรสัตต์อ้งเสนอขายหน่วยทรสัตส์  าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 6 เดือนนับแต่วนัที่ส  านกังาน ก.ล.ต. แจง้ผลการ
อนุญาตให้เสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPTGF เวน้แต่ส  านกังาน ก.ล.ต. ตกลงใหข้ยายระยะเวลา ตามหลกัเกณฑท์ี่
ก าหนดในประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

8)  บริษัทจัดการด าเนินการโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมไปยัง
กองทรสัต ์โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่เพื่อรองรบัการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF 

- 

ภายใน 15 วนัท าการนบัแตว่นัปิดการ
เสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่  
หรือภายในระยะเวลาอื่นใดตามที่
หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งก าหนด2 

9)  บริษัทจัดการจะแจ้งการเลิกกองทุนรวมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ผู้ดูแล
ผลประโยชน์ของกองทุนรวม ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ
ส านกังาน ก.ล.ต. 

ก่อนการเลิกกองทุนรวมเป็นเวลา
ไม่นอ้ยกว่า 5 วนัท าการ 

10)  บริษัทจดัการจะเลิกกองทนุรวม  ภายในวนัท าการถดัจากวนัที่มีการ
โอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุ
รวมใหแ้ก่กองทรสัต ์

11)  ผูช้  าระบญัชีจะแบ่งหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมที่มีชื่อ
ปรากฏในทะเบียนผูถ้ือหน่วยลงทุน ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหน่วย
ลงทุนหรือวันก าหนดรายชื่อเพื่อให้สิทธิในการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับ
หน่วยทรสัต ์โดยผูช้  าระบญัชีจะจดัส่งเอกสารดงันี ้ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ 
(1) เอกสารที่แสดงถึงจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่ผูถ้ือหน่วยลงทนุไดร้บั 
(2) หนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF หรือเอกสารซึ่งมีข้อมูลที่มีสาระตรงตามสรุป
ข้อมูลส าคัญของกองทรัสต์ (Fact Sheet) ที่ปรากฏในแบบแสดง
รายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์พื่อการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF ที่ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

โดยไม่ชกัชา้ 

12)  ผูช้  าระบญัชี และ/หรือ บริษัทจัดการ จะขอเพิกถอนหน่วยลงทุนของกองทุน
รวมจากการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
(Delist) 

- 
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ล าดับ ข้ันตอนการแปลงสภาพ การเลิกกองทุนรวม และ การช าระบัญชี ก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการ 
13)  ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะด าเนินการใหห้น่วยทรสัตท์ี่ออกเพื่อรองรบัการแปลงสภาพ

กองทุนรวม CPTGF ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

- 

14)  ผูช้  าระบญัชีจะด าเนินการช าระบญัชี ใหแ้ลว้เสรจ็ ภายใน 90 วันนับแต่วนัเลิกกองทุนรวม เวน้แต่ไดร้บัผ่อนผันจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ในกรณีที่มีเหตจุ าเป็นและสมควร 

15)  ผูช้  าระบัญชีจะยื่นค าขอจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมพรอ้มทั้งจัดส่งรายงาน  
และผลการช าระบญัชีต่อส านกังาน ก.ล.ต.  

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่ช  าระบญัชีแลว้เสรจ็ 

หมายเหต ุ  
/1.เป็นระยะเวลาประมาณที่บริษัทจัดการและผูก้่อตั้งทรสัตไ์ดค้าดการณ์ไว ้ทั้งนี ้ขึน้อยู่กับ เงื่อนไขและปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึง
ระยะเวลาการพิจารณาอนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตข์องส านกังาน ก.ล.ต. ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF 
รวมถึงภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้ง และการไดร้บัความยินยอมจากบคุคลใด ๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
และอาจมีการปรบัเปลี่ยนตามความเหมาะสมเพ่ือใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องประกาศ และ/หรือ กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง  
/2.การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 
โดยแลกเปลี่ยนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์CPTREIT และการสับเปลี่ยนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ CPTREIT ที่กองทุนรวม 
CPTGF ถืออยู่ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF) โดยไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้จะ
สามารถด าเนินการไดต้ัง้แต่วนัที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบัจนถึงวนัที่  
31 ธันวาคม 2567 ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง
กับสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และเป็นเหตใุหก้องทนุรวม CPTGF และผูถ้ือหน่วยลงทนุไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจาก
การแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธิ์ที่จะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอที่ประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้
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1.9. ค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบัญชีของกองทุนรวมสิทธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 
การแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบญัชีของกองทนุรวม มีคา่ใชจ้า่ยที่ส  าคญัที่สามารถสรุปได ้

ดงันี ้
ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ /1 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 
1. ค่าที่ปรกึษาต่าง ๆ 19,450,000 บาท 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุและจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF 747,500 บาท 
3. ค่าธรรมเนียมของผูช้  าระบญัชีกองทนุรวม CPTGF 2,550,000 บาท 
4. ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ตามที่จ่ายจริง 
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่าง ๆ 
1. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
2. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
3. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการเปลี่ยนแปลง

หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
4. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงั

กองทรสัต ์ 
ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 100,000 

บาท จนถึงวนัที่  
31 ธันวาคม 2567  

ต่อหนึ่งนิติกรรม /3   
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพยแ์ห่งประเทศไทย 
1. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 300,000 บาท/4 
2. ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. รอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดที่เสนอขาย/5  
3. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567/6 
หมายเหต:ุ  /1  ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วันที่  8 พฤษภาคม 2567 ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่

เกี่ยวขอ้งกับการช าระบญัชีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจาก
ทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าใชจ้่ายในการวางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียม
ผูด้แูลผลประโยชนก์องทุน (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งอ่ืน ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย 
(out of pocket) และอาจเปลี่ยนแปลงไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้  

 /2  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 
 /3  ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพ

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 
 /4  ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ กม. 31/2565 เร่ือง การก าหนดค่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการ

ขออนญุาตเสนอขายหลกัทรพัยท์ี่ออกใหม่ และการขออนมุตัิโครงการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย์ 
 /5  ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ สบ. 28/2547 เรื่อง การก าหนดค่าธรรมเนียม

การยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูการจดทะเบียน และการยื่นค าขอต่าง ๆ (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) 
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 /6  ตามหนังสือเวียนตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ สผล (ว). 001/2566 เรื่อง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
ส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) 
ลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566 

  ขอ้มลูตามตารางขา้งตน้เป็นขอ้มลูประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายจริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

 
1.10. รายการสัญญาเพื่อด าเนินการเปลี่ยนคูส่ัญญาจากกองทนุรวมเป็นกองทรัสต ์
1.10.1. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.

พี.ทาวเวอร ์โกรท (“ร่างสัญญาโอนทรัพยส์ินและภาระ”) 
  เงื่อนไขและขอ้สญัญาที่ปรากฏดงัต่อไปนีเ้ป็นสรุปสาระส าคญัของสญัญา ทัง้นี ้รายละเอียดของสญัญาอาจมีการ
เปล่ียนแปลงตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนัต่อไป 
ผู้โอน กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“กองทนุรวม”) 
ผู้รับโอน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(“กองทรสัต”์) 
การโอนทรัพย์สินและภาระ
ของกองทุนรวม 

1. ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบบันี ้ กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบั
โอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมทัง้หมด รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายการดงัต่อไปนี ้
1.1 เงินสดทัง้หมดของกองทนุรวม ณ วนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เวน้แต่ (1) เงินที่กนัไวเ้พ่ือการ

ช าระหนี ้(เฉพาะหนีท้ี่ไม่ไดโ้อนใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี)้ (2) เงินปัน
ผลหรือเงินเฉลี่ยคืนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ซึ่งยงัมิไดช้ าระใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยลงทุนหรือบุคคลที่มีสิทธิไดร้บัเงิน ซึ่งรวมถึงเงินปันผลที่กองทุนรวมประกาศจ่าย
ไวก้่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ และมีก าหนดจ่ายหลงัวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ หรือมี
ก าหนดจ่ายก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระแต่ผูถ้ือหน่วยลงทุนไม่มารบัเงินนัน้หรือไม่ยื่น
เช็คแก่ธนาคารเพื่อใหใ้ชเ้งินตามเช็คที่กองทุนรวมสั่งจ่ายเงินปันผล และ (3) ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการเลิกและการช าระบญัชีของกองทุนรวม การขีดชื่อ
กองทนุรวมออกจากทะเบียนภาษีมลูค่าเพ่ิม และการวางทรพัย ์

1.2 สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร งานระบบและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ของกองทนุรวม รวมถึง
กรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวม ตามรายละเอียดปรากฏในสญัญาฉบบันี ้

1.3 สิทธิ หน้าที่ ความรับผิด และภาระของกองทุนรวมในสัญญาต่าง ๆ  ที่กองทุนรวมเป็น
คู่สญัญา และสิทธิ หนา้ที่ และภาระผูกพนัของกองทุนรวมที่เกี่ยวเนื่องกับขอ้เรียกรอ้ง ขอ้
พิพาท การใชส้ิทธิทางศาล หรือคดีความต่าง ๆ ทัง้นี ้เวน้แต่หนีส้ินของกองทุนรวมตามที่
ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้

(“ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม”) 
2. การแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตต์อ้งด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 

2567 หรือภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและ
ค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั 

การออกหน่วยทรัสตเ์พื่อ
แลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและ
ภาระของกองทุนรวม  

เพื่อเป็นการตอบแทนกองทุนรวมส าหรบัทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต์
ภายใต้สัญญานี ้กองทรัสต์จะออกหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ให้แก่กองทุนรวม จ านวน 967,000,000 
หน่วยทรสัต ์

การด าเนินการโอนทรัพยสิ์น
และภาระของกองทุนรวมให้แก่
กองทรัสต ์และการออก
หน่วยทรัสตท์ีอ่อกใหม่ให้แก่

1. การโอนทรพัยส์ินของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
• ในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ กองทุนรวมจะส่งมอบเงินสดทั้งหมดที่มีอยู่ ณ วันโอน

ทรพัยส์ินและภาระใหแ้ก่กองทรสัต์ เวน้แต่ เงินที่ระบุไวใ้นขอ้ 1. 1.1 (1) ถึง (3) ภายใต้
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กองทุนรวม หวัขอ้การโอนทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวม ขา้งตน้ 
• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของกองทุนรวม

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ณ ส านกังานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ และกองทุน
รวมตกลงโอนสิทธิการเช่าในงานระบบและทรพัยส์ินอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งของกองทุนรวม 
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

• กองทุนรวมตกลงโอนกรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยข์องกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์ในวนั
โอนทรพัยส์ินและภาระ 

• กองทุนรวมจะส่งมอบส าเนา และ /หรือ ต้นฉบับ ของเอกสารสิทธิ ใบอนุญาต และ
เอกสารต่าง ๆ เพื่อเป็นหลกัฐานแห่งความเป็นผูท้รงสิทธิการเช่า และ /หรือ เจา้ของใน
ทรพัยส์ินของทุนรวมซึ่งจะไดโ้อนไปยงักองทรสัต ์รวมทัง้ส  าเนา และ /หรือ ตน้ฉบบั ของ
ใบอนุญาต และเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการด าเนินธุรกิจในที่ดินและอาคารของ
กองทนุรวม (ถา้มี) ใหแ้ก่กองทรสัต ์ภายในเวลาที่ก าหนดตามสญัญาฉบบันี ้

• กองทุนรวมตกลงส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินตามที่ระบุในสัญญาฉบับนีใ้หแ้ก่
กองทรสัตใ์นวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารของกองทุนรวมใหแ้ก่
กองทรสัต ์โดยคู่สญัญาใหถ้ือว่าการส่งมอบการครอบครองดงักล่าวมีผลสมบูรณท์ันที
ในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ 

2. การโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต ์
• ก่อนหรือในวันโอนทรพัยส์ินและภาระ คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะเขา้ท าสัญญาโอนสิทธิ

และหนา้ที่ เพื่อโอนสิทธิ หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระของกองทุนรวม ในสญัญาต่าง ๆ 
ที่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญา (เวน้แต่หนีส้ินของกองทุนรวมตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบั
นี)้ ใหแ้ก่กองทรสัต ์พรอ้มกันนี ้กองทุนรวมจะด าเนินการใหลู้กหนีแ้ห่งสิทธิ และ/หรือ 
เจา้หนีแ้ห่งสิทธิเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ดงักล่าว หรือบอกกล่าวใหท้ราบถึงการ
โอนไปยงัหรือขอความยินยอมในการโอนดงักล่าวจาก ลกูหนีแ้ห่งสิทธิ และ/หรือ เจา้หนี ้
แห่งสิทธิ ก่อนหรือในวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เวน้แต่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งกับการจดัหา
ผลประโยชนข์องกองทนุรวมกบัผูเ้ช่ารายย่อยตามรายละเอียดในสญัญาฉบบันี  ้กองทุน
รวมจะด าเนินการดังกล่าวโดยไม่ชักชา้ แต่ทั้งนีจ้ะตอ้งด าเนินการให้เสร็จสิน้ภายใน
ระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

• กองทนุรวมจะส่งมอบตน้ฉบบัสญัญาต่าง ๆ ที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญาตามที่ก าหนดใน
สญัญาฉบบันีใ้หแ้ก่กองทรสัต ์ภายในเวลาที่ก าหนดตามสญัญาฉบบันี  ้

• หนีส้ินของกองทุนรวมที่ถึงก าหนดช าระก่อน หรือ ณ วันโอนทรพัยส์ินและภาระ และ
กองทุนรวมยังไม่ไดช้ าระ และ/หรือ หนีส้ินที่กองทุนรวมมีแผนที่จะช าระก่อนวันโอน
ทรพัยส์ินและภาระ เช่น หนีข้องเจา้หนีท้างการคา้ รายการที่กันไวเ้พื่อเป็นค่าใชจ้่าย
ส าหรบัภาระที่กองทนุรวมจะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบก่อนวนัโอนทรพัยส์ินและภาระ เป็นตน้ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือ 
หนีอ่ื้นตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้หนีด้งักล่าวจะไม่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์

3. การออกหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ใหแ้ก่กองทนุรวม 
• เม่ือกองทุนรวมไดโ้อนทรพัยส์ินและภาระของกองทุนรวมใหแ้ก่กองทรสัตแ์ลว้ กองทุน

รวมจะด าเนินการเลิกและช าระบญัชีกองทุนรวมและน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่จัดสรร
ใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยลงทนุ โดยการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ดงักล่าว
ที่อตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 หน่วยลงทนุ
ของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ตามขัน้ตอนและอตัราสบัเปลี่ยนที่ระบุ
ไวแ้บบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ ซึ่งไดร้บัอนุญาตจาก
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ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 49/2555 เร่ือง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม) 
(“ประกาศที่ ทจ. 49/2555”) และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 34/2559 
เรื่อง การแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์("ประกาศที่ ทจ. 34/2559”) 

• หลงัจากการด าเนินการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัตท์ีอ่อกใหม่กบัหน่วยลงทนุใหแ้ก่ผูถ้ือหนว่ย
ลงทุนเรียบรอ้ยแลว้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการน าหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ไปจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เง่ือนไขบังคับก่อน ใหส้ัญญาฉบบันีเ้ริ่มมีผลใชบ้ังคับ ณ วันที่ของสญัญาฉบบันี ้และต่อเม่ือเหตุการณ์และเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนตามที่ระบใุนขอ้นีไ้ดส้  าเรจ็ครบถว้นทกุประการ  
1. ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมีมติใหก้องทนุรวมแปลงสภาพเป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัย ์และเรื่องอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ตามหลกัเกณฑใ์นประกาศที่ ทจ. 49/2555 และ
ประกาศที่ ทจ. 34/2559 และอนุมัติเรื่องอ่ืนใดที่จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็น
กองทรสัต ์

2. ส านักงาน ก.ล.ต. ไดอ้นุญาตใหก้องทรสัตเ์สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่แก่กองทุนรวมตาม
หลกัเกณฑท์ี่เกี่ยวขอ้ง 

3. การไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใด ๆ ภายใตส้ญัญาที่กองทุนรวมมีอยู่ในปัจจุบนั (หากมี) ที่
จ  าเป็นในการด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์และ/หรือ การไดร้บัความเห็นชอบ
ใด ๆ และ/หรือ การด าเนินการอ่ืนใดที่จ  าเป็นต่อการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

ที่มา: CPTGF 
 
1.10.2. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาต่าง ๆ ที่กองทุนรวมสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท เป็นคู่สัญญา (“ร่างสัญญาโอนสิทธิและหน้าที”่) 
เงื่อนไขและขอ้สญัญาที่ปรากฏดงัต่อไปนีเ้ป็นสรุปสาระส าคญัของสญัญา ทัง้นี ้รายละเอียดของสญัญาอาจมีการ

เปล่ียนแปลงตามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนัต่อไป 
ผู้โอน กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“กองทนุรวม”) 
ผู้รับโอน บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์(“กองทรสัต”์) 
คู่สัญญาทีเ่ก่ียวข้อง คู่สญัญากับกองทุนรวมภายใตส้ัญญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ระบุในรายการสญัญาที่จะโอน

ใหแ้ก่กองทรสัต ์
สัญญาทีจ่ะโอนให้แก่
กองทรัสต ์

• สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) ระหว่าง บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ากัด (มหาชน) 
(“CPL”) กบั กองทนุรวม ลงวนัที่ 3 ธันวาคม 2556 

• สัญญาเช่าที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ ระหว่าง CPL กับ กองทุนรวม ลง
วนัที่ 3 ธันวาคม 2556 

• สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) ระหว่าง CPL กับ กองทุนรวม ลงวนัที่ 3 
ธันวาคม 2556 

• สัญญาแต่ งตั้ ง ผู้บ ริ ห า รอสั งหา ริ มท รัพย์  ร ะหว่ า ง  CPL กับ  กองทุน ร วม  ล งวันที่   
3 ธันวาคม 2556 

• สัญญาอ่ืนใดที่กองทุนรวมเขา้ท ากับบุคคลอ่ืนและยังมีผลใชบ้งัคบัอยู่ ณ วันโอนทรพัยส์ินและ
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ภาระ  
การโอนสิทธิและหน้าที ่ ในวันที่กองทุนรวมและกองทรสัตต์กลงกันใหเ้ป็นวันโอนทรพัยส์ินและภาระทั้งหมดของกองทุนรวม

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ ระหว่าง กองทุนรวม กับ กองทรสัต ์เพื่อการโอน
ทรพัยส์ินและภาระของกองทนุรวมใหแ้ก่กองทรสัต์ (“สญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระ”) คู่สญัญาทกุฝ่าย
ตกลงดงัต่อไปนี ้
1. กองทุนรวมตกลงโอน และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิ ประโยชน ์หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระ 

ของกองทุนรวมทั้งหมดตามสัญญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยมีผลในวันโอนทรพัยส์ินและ
ภาระ 

2. ตั้งแต่วันโอนทรัพย์สินและภาระ กองทรัสต์จะเข้าเป็นคู่สัญญาตามสัญญาที่จะโอนให้แก่
กองทรสัต ์แทนกองทุนรวม โดยกองทรสัตจ์ะเขา้สวมสิทธิ ประโยชน ์หนา้ที่ ความรบัผิด และ
ภาระของกองทนุรวมทกุประการ และใหถ้ือว่าเอกสาร บคุคล ขอ้ความ หรือเหตกุารณท์ี่เกี่ยวขอ้ง
กบักองทนุรวมที่ระบไุวใ้นสญัญาที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต ์ที่เกิดขึน้ภายหลงัวนัโอนทรพัยส์ินและ
ภาระ หมายถึงเอกสาร บคุคล ขอ้ความ หรือเหตกุารณท์ี่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัตท์ี่มีสาระส าคญัใน
ลกัษณะเดียวกนั เวน้แต่คู่สญัญาจะก าหนดเป็นอย่างอ่ืน 

3. คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งตกลงยินยอมดว้ยกับการโอนสิทธิ ประโยชน ์หนา้ที่ ความรบัผิด และภาระ
ของกองทุนรวมทั้งหมดภายใต้สัญญาที่จะโอนให้แก่กองทรัสต์ตามที่กล่าวในข้อ 1. ให้แก่
กองทรสัต ์

เง่ือนไขบังคับก่อนและ 
การสิน้ผลของสัญญา 

ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ร่ิมมีผลใชบ้งัคบัเม่ือสญัญาโอนทรพัยส์ินและภาระมีผลใชบ้งัคบั และในกรณีที่สญัญา
โอนทรพัยส์ินและภาระสิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ โดยไม่มีการโอนทรพัยส์ินและภาระตามสญัญาโอน
ทรพัยส์ินและภาระดงักล่าว ใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงไปพรอ้มกนั 

ที่มา: CPTGF 
 

1.11. ความเหน็ของผู้จัดการกองทุนรวม 
1.11.1. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 

บริษัทจัดการเ ล็ง เห็นถึ งประโยชน์และมีความประสงค์ที่ จะแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เ ป็น 
กองทรัสต ์CPTREIT ตามรายละเอียดที่ไดก้ล่าวมาข้างตน้ โดยบริษัทจัดการมีความเห็นว่า ตามกฎและหลักเกณฑท์ี่
เก่ียวขอ้งในปัจจุบัน กองทุนรวมไม่สามารถเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดอ้ีก จึงท าให้
กองทนุรวมมีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม อนัเป็นการสรา้งกรอบและขอ้จ ากดัในการ
เพิ่มผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ นอกจากนี ้เนื่องจากกองทนุรวมมีหลกัเกณฑใ์นการกูย้ืมที่ต  ่ากว่ากองทรสัต ์ซึ่งเป็น
ขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพ 

บริษัทจัดการเห็นว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT จะช่วยลดขอ้จ ากัดในการ
ลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทนุรวม CPTGF เนื่องจากกองทรสัต ์CPTREIT จะสามารถลงทนุในทรพัยสิ์นอืน่
เพิ่มเติมไดใ้นอนาคต จึงช่วยเพิ่มโอกาสในการขยายขนาดรายไดข้องกองทรสัต ์และเพิ่มโอกาสในการจดัโครงสรา้งการ
ลงทุนที่เหมาะสมผ่านการกูย้ืมเงินซึ่งมีตน้ทุนทางการเงินที่ต  ่ากว่าตน้ทุนของเงินทุน (Gearing Benefit) อันจะส่งผลให ้
ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT มีโอกาสไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนเพิ่มขึน้ในระยะยาว 

 
1.11.2. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับอัตราการสับเปลี่ยน 

อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF กับหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT (Swap Ratio) 
ที่อตัรา 1 หน่วยลงทนุต่อ 1 หน่วยทรสัต ์เป็นอตัราที่เหมาะสม เนื่องจากการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF 
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กับ หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ครัง้นีใ้ชม้ลูค่าที่อา้งอิงจากมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม CPTGF ก่อนการ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหก้บักองทรสัต ์CPTREIT เพื่อแลกกบัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งอตัรา
ดงักล่าว จะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทนุเดิม (Control Dilution Effect) แต่อย่างใด 

 
1.11.3. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่บริษัทจัดการเข้าเป็น

ผู้จัดการกองทรัสต ์
บริษัท ซีพี  แลนด์ รีท โกรท จ ากัด  อยู่ระหว่างการยื่นค าขอความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ต่อ 

ส านกังาน ก.ล.ต. ซึ่งจะตอ้งไดร้บัใบอนุญาตใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อนการก่อตัง้กองทรสัต ์CPTREIT โดยบริษัทซีพี 
แลนด ์รีท โกรท จ ากัด มีกรรมการและผูบ้ริหารที่มีประสบการณใ์นการบริหารจัดการลงทุน และจัดหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัย ์และยงัมีความรูค้วามเขา้ใจในทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี บรษิัท ซีพี แลนด ์รีท โกรท จ ากดั จึงมีความเหมาะสม
เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ดังนั้น บริษัทจัดการจึงเห็นควรใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการแต่งตั้งผูจ้ดัการกองทรสัต์
เพื่อให้การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต ์CPTREIT สามารถด าเนินการไดอ้ย่างราบรื่น เป็นไปตาม
กฎหมายที่เก่ียวขอ้งและตามมติที่ประชมุของผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
1.11.4. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการแต่งตั้งให้บุคคลอื่นทีมิ่ใช่ผู้ดูแลผลประโยชนเ์ข้าเป็นทรัสตี 

บริษัทหลักทรัพยจ์ัดการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ไดร้ับใบอนุญาตเพื่อประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีของ  
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์ากส านักงาน ก.ล.ต.และเป็นผูท้ี่มีประสบการณใ์นการเป็นทรสัตีของกองทรสัต์
รวมถึงการบรหิารจดัการกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) จึงมีความรู ้
ความเข้าใจในการด าเนินงานของกองทรัสตแ์ละกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องเป็นอย่างดี ดังนั้น บริษัทจัดการจึงเห็นควรให้ 
ผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมัติแต่งตัง้ให ้บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากัด (มหาชน) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี
ของกองทรสัต ์CPTREIT หลงัจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF แลว้ 

 
1.11.5. ความเหน็ของบริษัทจัดการเกี่ยวกับการเลิกกองทุนรวม การช าระบัญชี และการแต่งตั้งผู้ช าระบัญชี 

บรษิัทจดัการเห็นสมควรใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนพิจารณาอนุมตัิการเลิกกองทนุรวม การช าระบญัชี และการ
แต่งตัง้บริษัท แอดไวซเ์ซอ บาย พราวด ์จ ากัด เป็นผูช้  าระบญัชีของกองทุนรวม  CPTGF เพื่อใหส้อดคลอ้งกับมติที่ประชุม
ของผูถื้อหน่วยลงทุนเรื่องการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT และเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 
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2. ข้อมูลโดยสรุปของกองทนุรวม CPTGF  
- โปรดพจิารณารายละเอยีดในเอกสารแนบ 1- 
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3. ความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจาก

ปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

3.1. วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการฯ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะบรษิัทจดัการของ CPTGFและ CPL ในฐานะผู้

ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ในอัตรารอ้ยละ 31.16/3 ได้เล็งเห็นถึงประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF 
โดยรวม จึงมีความประสงคท์ี่จะแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็น CPTREIT เป็นกองทรสัตท์ี่จะจดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการ
แปลงสภาพตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ ทจ. 34/2559 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม) เนื่องจากตามกฎและ
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งในปัจจบุนั กองทนุรวมไม่สามารถด าเนินการเพิ่มเงินทนุจดทะเบียนเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
เพิ่มเติมไดอ้ีก กองทุนรวมจึงมีขอ้จ ากัดในการลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดข้องกองทุนรวม อนัเป็นขอ้จ ากดัการเพิ่ม
ผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม รวมทั้งกองทุนรวมมีหลักเกณฑใ์นเรื่องการกูย้ืมเงินในอตัราที่ต  ่ากว่า
กองทรสัต ์ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัของกองทนุรวมในการจดัโครงสรา้งการบรหิารทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ แต่เมื่อมีการ
แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF แลว้จะมีโอกาสและวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตไ์ดโ้ดยไม่มีขอ้จ ากดัในการลงทนุเพิ่มเติมขา้งตน้และหลกัเกณฑก์ารกูย้ืมเงินจะอยู่ในอตัราที่สงูขึน้ อีกทัง้ หากการ
แปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF (ซึ่งหมายความรวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม CPTGF ใหแ้ก่กองทรสัต ์
CPTREIT โดยแลกเปล่ียนกบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์CPTREIT และการสบัเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทนุรวม CPTGF) ด าเนินการเสร็จสิน้ภายในวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2567 กองทุนรวม CPTGF และผู้ถือหน่วยลงทุนจะไดร้ับสิทธิประโยชน์จากการยกเว้นภาษีและการปรับลด
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งที่ออกตามมาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียม
เพื่อส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยผ่์านกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบ
เมื่อวนัที่ 24 มกราคม 2566 กล่าวคือ ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมจะไดร้บัการยกเวน้ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมจะ
ไดร้บัการยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ อนัเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
รวมทัง้จะมีการปรบัลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยอ์นัเนื่องมาจากการแปลง
สภาพกองทนุรวม CPTGF (รวมเรียกว่า “สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ”) ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บั
สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพนัน้ การแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF จะตอ้งด าเนินการ
ใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมี
ผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) โดยกองทุนรวม CPTGF จะเป็นผูร้บัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF ซึ่งรายละเอียดค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ระบุไวใ้นหนงัสือเชิญ
ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ 

ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาตามที่กฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพมีผลใชบ้งัคบั (โดยปัจจุบนัจะตอ้งด าเนินการ
ภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567) และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี

 
/3 อา้งอิงตามขอ้มลูผูถ้ือหน่วยลงทนุ ณ วนัท่ี 6 มีนาคม 2567 
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และค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพดงักล่าว กองทุนรวม CPTGF ขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทุน
รวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่า
การอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

ในการนี ้บรษิัทจดัการจงึพิจารณาเห็นสมควรใหม้ีการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF ครัง้ที่ 
1/2567 ในวนัท่ี 7 มิถนุายน 2567 เวลา 14.00 น. ณ หอ้งแพลตตนิั่ม ฮอลล ์ชัน้ 3 โรงแรมแกรนด ์ฟอรจ์นู กรุงเทพฯ โดย
รายละเอียดการจดัประชมุดงักลา่วจะเป็นไปตามที่ปรากฏในหนงัสือเชิญประชมุที่จะส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ โดยมวีาระ
การประชมุดงันี ้

ทัง้นี ้หากการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGFไม่สามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 
และเป็นเหตุใหก้องทุนรวม CPTGF และผูถื้อหน่วยลงทุนไม่ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพดงักล่าว กองทนุรวม CPTGF ขอสงวนสิทธิที่จะไม่ด าเนินการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ตามที่จะไดน้ าเสนอที่
ประชุมผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุนรวม CPTGF ในครัง้นี ้โดยในกรณีดงักล่าว ใหถื้อว่าการอนมุตัิของที่ประชมุผูถื้อหน่วย
ลงทนุในวาระท่ี 1 ถึงวาระท่ี 5 เป็นอนัยกเลิกทกุวาระ 

 
3.2. อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) 

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่กองทุนรวม CPTGF ไดร้บัมานัน้ จะน ามาสบัเปล่ียนกับหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม CPTGF ที่ผูถื้อหน่วยลงทุนถืออยู่ ในการนี ้บริษัทจดัการและผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดพ้ิจารณาและเห็นสมควรก าหนด
อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อัตรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ต่อ 1 

หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPTREIT (“อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต”์) ซึ่งในปัจจบุนักองทนุรวม 
CPTGF มีหน่วยลงทุนจ านวนทั้งสิน้ 967,000,000 หน่วย ดังนั้น จ านวนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่ผูก้่อตัง้ท
รสัตจ์ะออกและเสนอขายใหแ้ก่กองทนุรวม CPTGF จะมีจ านวนทัง้สิน้ 967,000,000 หน่วย 

โดยอัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต์นี ้เป็นอัตราที่ก าหนดไว้เป็นที่แน่นอน จึงท าให้จ านวน
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ที่จะออกเพื่อแลกเปล่ียนกับทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ที่จะโอน
ให้แก่กองทรัสต ์CPTREIT เป็นจ านวนแน่นอนเช่นเดียวกัน ดังนั้น กระบวนการการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF 
ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผูถื้อหน่วยลงทุน (Control Dilution Effect) ทั้งนี ้ขั้นตอนการสับเปล่ียน
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุจะอยู่ในขัน้ตอนการช าระบญัชีที่จะกล่าวต่อไปในข้อ 4.6 

  
3.3. ผลกระทบตอ่งบก าไรขาดทนุจากการแปลงสภาพของกองทุนรวม 

ทั้งนี ้กองทุนรวมไดว้่าจา้งผูส้อบบัญชีซึ่งไดแ้ก่ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด (“KPMG”) ใหจ้ัดท า
ประมาณการเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย และประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐาน 
(Pro-forma) และขอ้มลูทางการเงินแสดงก าไรก่อนหกัค่าเช่าตามสญัญาเช่าทรพัยสิ์น ดอกเบีย้ ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่า
ตดัจ าหน่าย ส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ของกองทนุรวมสิทธิการ
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท และ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์ ซึ่งสามารถ
สรุปผลกระทบของงบก าไรขาดทนุไดด้งัต่อไปนี ้
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(หน่วย : ล้านบาท) 
กองทุนรวม 

(ก่อนแปลงสภาพ) 
กองทรัสต ์

(หลังแปลงสภาพ) 
รายได้   
รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการใหเ้ช่าพืน้ที่ 1,277 1,277 
รายไดด้อกเบีย้ 15 15 
รายไดอ่ื้น 2 2 
รวมรายได้ 1,294 1,294 
ค่าใช้จ่าย   
ตน้ทนุค่าเช่าและบริการ 412 412 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุ / กองทรสัต ์ 13 19 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์/ ทรสัต ี 2 15 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2 3 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 113 113 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2 2 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 8 11 
รวมค่าใช้จ่าย 552 574 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 742 720 
ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน (รอ้ยละ) 90% 93% 
จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 967 967 

ประมาณการการจ่ายประโยชนต์อบแทน 668 669 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท)/1 0.6906 0.6922 

หมายเหต:ุ /1 ซึ่งไม่รวมการจ่ายคืนมลูค่าหน่วยลงทนุ/หน่วยทรสัตจ์ากการลดทนุไดถ้กูแสดงไวโ้ดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อเป็นตวัอย่างประกอบเท่านัน้ 

 
3.4. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ  
3.4.1. ข้อดขีองการเข้าท ารายการฯ  

3.4.1.1. เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนทีเ่พิ่มขึน้เน่ืองจากกองทรัสต ์CPTREIT จะไม่มี
ข้อจ ากัดในการขยายการลงทุนเพิ่มเติม 

กองทุนรวม CPTGF มีขอ้จ ากัดที่ไม่สามารถเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมได ้
อนัเนื่องมาจากประกาศ ทน. 36/2562 ที่ก าหนดใหก้ารเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ้งมีวตัถุประสงคเ์พื่อการ
ปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีและมีความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนเ์ท่านัน้ ดว้ยเหตุดงักล่าว กองทุนรวม 
CPTGF จึงไม่สามารถขยายการลงทนุเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มขนาดรายไดแ้ละผลตอบแทนของกองทนุรวม CPTGF ได ้ดงันัน้ การ
แปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรัสต์ จะท าให้ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF กลายเป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT ซึ่งจะไดร้บัประโยชนจ์ากการที่กองทรสัต ์CPTREIT ไม่มีขอ้จ ากัดในการขยายการ
ลงทุนเพิ่มเติม นอกจากนี ้ ยังสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีความหลากหลายไดม้ากขึน้ เช่น สามารถลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่ตัง้ในต่างประเทศได ้และยงัสามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดทุ้กประเภท เพื่อจดัหาผลประโยชนใ์น
รูปแบบค่าเช่า ทัง้นี ้ตอ้งเป็นธุรกิจที่ไม่ผิดต่อศีลธรรมและกฎหมาย  

โดยกองทรสัตส์ามารถลงทุนในอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ัง้การลงทุนทางตรง และการลงทุนทางออ้ม ซึ่งแตกต่างจาก
กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท่ี์สามารถลงทุนทางตรงไดเ้พียงรูปแบบเดียว โดยการลงทนุทางตรง คือ การไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิ
หรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรพัย ์และการลงทุนทางออ้ม คือ กองทรสัตส์ามารถลงทนุผ่านบริษัทโดยสามารถเขา้ไป
ถือหุน้ในบริษัทอสงัหาริมทรพัยใ์นสดัส่วนไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 75 ของหุน้ทัง้หมด ในกรณีที่ผูท้ี่จะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่า



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 84/108 

หรือใหสิ้ทธิในทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูข้ออนุญาต โดยก าหนดใหต้อ้งมีระบบที่สามารถควบคมุ
บรษิัทนัน้ใหป้ฏิบตัิตามหลกัเกณฑ ์ใหส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของกองทรสัตไ์ด ้ดงันัน้ การแปลงสภาพในครัง้นี ้นอกจากจะ
ช่วยเพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ ยงัช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์หส้งูขึน้ ซึ่งน่าจะช่วยใหก้องทนุ
รวมมีรายไดแ้ละผลตอบแทนเพิ่มขึน้ และอาจช่วยดงึดดูนกัลงทนุทัง้ภายในและภายนอกประเทศใหเ้ขา้มาลงทนุมากขึน้ 

 
3.4.1.2. เพิ่มความยืดหยุ่นในการจัดหาแหล่งเงนิทุน  
กองทนุรวม CPTGF มีขอ้จ ากดัในการจดัหาแหล่งเงนิทนุ เนื่องจากประกาศ กน. 7/2561 ไดก้ าหนดใหใ้นการกูย้มื

เงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทุนรวม 
ในขณะที่กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต์ และสามารถกูย้ืมไดถ้ึงรอ้ยละ 
60.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอันดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้
(Investment grade) ตามที่ระบุในประกาศ ทจ. 49/2555 ดังนั้น ภายหลังจากที่กองทุนรวม CPTGF แปลงสภาพเป็น
กองทรสัต ์CPTREIT แลว้จะท าใหก้องทรสัต ์CPTREIT มีความคล่องตวัในการเขา้ถึงแหล่งเงินทุนผ่านการกูย้ืมไดส้ะดวก
ขึน้ สามารถบรหิารจดัการโครงสรา้งทางการเงิน (Capital Structure) ใหส้ามารถกูย้ืมเงินไดม้ากขึน้และมีโอกาสที่จะไดร้บั
เงื่อนไขการกูย้ืมที่ดีขึน้กว่าเดิม เพื่อใหผู้ถื้อหน่วยไดอ้ตัราผลตอบแทนภายใน (Equity IRR) ไดด้ีที่สดุได ้ภายใตค้วามเส่ียงที่
เหมาะสม (Return Optimization) อีกทัง้ ความยืดหยุ่นในดา้นการจดัหาแหล่งเงินทนุจากทัง้กูย้ืมเงิน และ/หรือ การเพิ่มทนุ
ส าหรบักองทรสัต ์เพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนในการขยายการลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม และ/หรือ เพื่อใชเ้ป็นแหล่ง
แหล่งเงินทุนหมนุเวียนในการบริหารจดัการทรพัยสิ์น และ/หรือ เพื่อใชซ้่อมบ ารุงบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยสิ์น รวมถึง
ปรบัปรุงทรพัยสิ์นเพื่อเพิ่มศกัยภาพในการเติบโต ซึ่งท าใหอ้าจมีภาระในการส ารองเงินสดที่ลดลงและสามารถเพิ่มโอกาสใน
การจ่ายเงินปันผลจากส่วนแบ่งก าไรท่ีสงูขึน้ได ้

 
3.4.1.3. ได้รับสิทธิประโยชนท์างภาษี 
ในการแปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ผูถื้อหน่วยลงทนุจะกลายมาเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต ์ซึ่งมีภาษีเก่ียวกบั

การถือหน่วยทรสัตต์่างไปจากภาษีเก่ียวกับการถือหน่วยลงทุน และกองทรสัตม์ีภาระภาษีต่างจากกองทุน (รายละเอียด
ตามขอ้1.7.1. ก. ภาระภาษีของกองทุนรวม และกองทรสัต์) โดยกองทุนรวมตอ้งเสียภาษีเงินไดน้ิติบุคคล (CIT) เฉพาะใน
ส่วนของรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 40(4)(ก) ตามประมวลรัษฎากร หมายถึง ดอกเบีย้พันธบัตร ดอกเบีย้เงินฝาก 
ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่ว่าจะมีหลกัประกนัหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถกูหกัภาษี
ไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่เหลือจากถกูหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายดงักลา่ว 
หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกับราคาจ าหน่าย ตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่บริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคล 
หรือนิติบุคคลอื่นเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้ แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มีลกัษณะท านองเดียวกนักบั
ดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืมหรือจากสิทธิเรียกรอ้งในหนีท้กุชนิดไม่ว่าจะมีหลกัประกัน
หรือไม่ก็ตาม ในขณะท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) ทัง้สิน้  

ภาระภาษี/ 
ประเภทภาษี 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (CIT) เสีย เฉพาะรายไดท้ี่เป็นเงินไดต้ามมาตรา 
40 (4) (ก)* 

ไม่เสีย เพราะไม่ใช่หน่วยภาษีตามประมวล
รษัฎากร 

ภาษีมลูค่าเพ่ิม (VAT) เสียภาษี เสียภาษี 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (SBT) เสียภาษี เสียภาษี 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 85/108 

อากรแสตมป์ (SD) เสียภาษี เสียภาษี 
หมายเหต:ุ  
เงินไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) แห่งประมวลรษัฎากร ไดแ้ก่ ดอกเบีย้พนัธบตัร ดอกเบีย้เงินฝาก ดอกเบีย้หุน้กู ้ดอกเบีย้ตั๋วเงิน ดอกเบีย้เงินกูย้ืมไม่
ว่าจะมีหลกัประกันหรือไม่ ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อยู่ในบงัคบัตอ้งถูกหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีเงินไดปิ้โตรเลียมเฉพาะส่วนที่
เหลือจากถูกหกัภาษีไว ้ณ ที่จ่ายตามกฎหมายดงักล่าว หรือผลต่างระหว่างราคาไถ่ถอนกับราคาจ าหน่ายตั๋วเงินหรือตราสารแสดงสิทธิในหนีท้ี่
บริษัทหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบคุคล หรือนิติบคุคลอ่ืนเป็นผูอ้อกและจ าหน่ายครัง้แรกในราคาต ่ากว่าราคาไถ่ถอน รวมทัง้เงินไดท้ี่มีลกัษณะท านอง
เดียวกนักบัดอกเบีย้ ผลประโยชนห์รือค่าตอบแทนอื่น ๆ ที่ไดจ้ากการใหกู้ย้ืม หรือจากสิทธิเรียกรอ้งในหนีท้กุชนิด ไม่ว่าจะมีหลกัประกันหรือไม่ก็
ตาม 

 
ประกอบกับการมีสิทธิประโยชนท์างภาษีในการแปลงสภาพตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวล

รษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 ซึ่งจะท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไดร้บัการยกเวน้
ภาษีเงินได ้และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษีในการไดร้บัยกเวน้ภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ และอากรแสตมป์ อันเนื่องมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุน ใน
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้กฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบั
การแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2567 ทัง้นี ้เพื่อใหไ้ดร้บั
สิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม CPTGF จะตอ้งแปลงสภาพ (ซึ่งหมายความ
รวมถึงการโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม CPTGF ใหก้องทรสัต ์CPTREIT โดยแลกเปล่ียนกับหน่วยทรสัตท์ี่ออก
ใหม่ การเลิกกองทุนรวมและสับเปล่ียนหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตท์ี่กองทุนรวมถืออยู่ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุน
รวม) ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาตามที่ กฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัสิทธิประโยชนท์างภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพมีผลบงัคบั (โดยปัจจบุนัจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 

 
3.4.1.4. มีแนวทางการก ากับดูแลทีเ่ข้มงวดมากขึน้ 
การแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์แลว้เสรจ็ การท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์จ าเป็นตอ้ง 

ขอความเห็นชอบจากทรสัตี และตอ้งไดร้บัอนุมตัิตามขนาดของรายการ ซึ่งส่งผลใหก้ารท ารายการของกองทรสัต์ มี ความ
โปรง่ใสมากยิ่งขึน้ อ านาจการอนมุตัิรายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี ้ 

 
ขนาดรายการ ระดับการอนุมัติ 

≤ 1.00 ลา้นบาท หรือ < รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

> 1.00 ลา้นบาท หรือ ≥ รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

≥ 20.00 ลา้นบาท หรือ > รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกวา่ 

 

ที่ประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 
3.4.1.5. สญัญาต่างๆ ทีก่องทุนรวม CPTGF เข้าท ากับบุคคลอื่นยังมีผลบังคับใช้อยู่ 
เมื่อมีการแปลงสภาพจะมีการเปล่ียนคู่สัญญาจากกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์ซึ่งกองทรสัตจ์ะคงสิทธิ

และหนา้ที่ต่างๆ ตามเงื่อนไขในสญัญาเดิม 
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3.4.2. ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการฯ 

3.4.2.1. กองทุนรวมจะมีภาระค่าใช้จ่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเข้าท ารายการฯ 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการที่เก่ียวขอ้งต่อกองทุนรวม ไม่ว่าการ

แปลงสภาพจะส าเรจ็หรือไม่ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ ค่าเอกสารเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม ค่าจดัประชมุผู้
ถือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม เป็นตน้  

ทัง้นี ้การแปลงสภาพ การเลิกกองทนุรวม และการช าระบญัชีของกองทนุรวม มีค่าใชจ้่ายที่ส  าคญัที่สามารถสรุป
ได ้ดงันี ้

ค่าใช้จ่าย (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ประมาณการ /1 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ัวไป 
1. ค่าที่ปรกึษาต่าง ๆ 19,450,000 บาท 
2. ค่าเอกสารเชิญประชมุและจดัประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุของกองทนุรวม CPTGF 747,500 บาท 
3. ค่าธรรมเนียมของผูช้  าระบญัชีกองทนุรวม CPTGF 2,550,000 บาท 
4. ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF ตามที่จ่ายจริง 
ค่าธรรมเนียมและค่าภาษีต่าง ๆ 
5. ค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
6. ค่าอากรแสตมป์ส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงักองทรสัต ์ ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
7. ค่าภาษีเงินไดข้องผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ส าหรบัเงินไดท้ี่เกิดจากการเปลี่ยนแปลง

หน่วยลงทนุของกองทนุรวมไปเป็นใบทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567 /2 
8. ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการโอนทรพัยส์ินจากกองทนุรวมไปยงั

กองทรสัต ์ 
ในอตัรารอ้ยละ 0.01 แต่ไม่เกิน 100,000 

บาท จนถึงวนัที่  
31 ธันวาคม 2567 /3   

ต่อหนึ่งนิติกรรม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนกับส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพยแ์ห่งประเทศไทย 
4. ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 300,000 บาท/4 
5. ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลู (filing) ของส านกังาน ก.ล.ต. รอ้ยละ 0.01 ของมลูค่าหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดที่เสนอขาย/5  
6. ค่าธรรมเนียมการเขา้จดทะเบียนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ไดร้บัยกเวน้ จนถึงวนัที่  

31 ธันวาคม 2567/6 
หมายเหต:ุ  /1  ค่าใชจ้่ายทัง้หมดเป็นเพียงประมาณการ ณ วันที่  8 พฤษภาคม 2567 ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่

เกี่ยวขอ้งกับการช าระบญัชีซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชี ค่าใชจ้่ายในการขีดชื่อกองทุนรวมออกจาก
ทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าใชจ้่ายในการวางทรพัย ์ค่าใชจ้่ายทางดา้นกฎหมาย ค่าเดินทาง ค่าถ่ายเอกสาร ค่าธรรมเนียม
ผูด้แูลผลประโยชนก์องทุน (ถา้มี) และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งอ่ืน ๆ ที่เกิดขึน้จริงในระหว่างการช าระบญัชี ค่าใชจ้่ายทดรองจ่าย 
(out of pocket) และอาจเปลี่ยนแปลงไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้  

 /2  ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรษัฎากรว่าดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที่ 763) พ.ศ. 2566 
 /3  ตามกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัยส์  าหรบัการแปลงสภาพ

กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นกองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2567 
 /4  ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ี่ กม. 31/2565 เร่ือง การก าหนดค่าธรรมเนียมเกี่ยวกบัการ

ขออนญุาตเสนอขายหลกัทรพัยท์ี่ออกใหม่ และการขออนมุตัิโครงการแปลงสินทรพัยเ์ป็นหลกัทรพัย์ 
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 /5  ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ที่ สบ. 28/2547 เรื่อง การก าหนดค่าธรรมเนียม
การยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูการจดทะเบียน และการยื่นค าขอต่าง ๆ (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) 

 /6  ตามหนังสือเวียนตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ สผล (ว). 001/2566 เรื่อง การยกเวน้ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
ส าหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์(Property Fund) ใหเ้ป็นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(REIT) 
ลงวนัที่ 24 กรกฎาคม 2566 

  ขอ้มลูตามตารางขา้งตน้เป็นขอ้มลูประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายจริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยไม่ตอ้งแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ 

 
3.4.2.2. ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเตมิใน

อนาคต และ/หรือ การปรับโครงสร้างเงนิทุน 
จากการที่ กองทุนรวม CPTGF มีขอ้จ ากัดในการจดัหาแหล่งเงินทนุ อนัเนื่องมาจากประกาศ กน. 7/2561 ที่ระบุ

ว่าในการกูย้ืมเงินของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์จ านวนเงินที่กูย้ืมตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทุนรวม ในขณะที่กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมไดร้อ้ยละ 35.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต  ์และสามารถกูย้ืมได้
ถึงรอ้ยละ 60.00 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตม์ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถ
ลงทุนได ้(Investment grade) ตามที่ระบุในประกาศ ทจ. 49/2555 ทั้งนี ้ตามงบการเงินรวมที่ผ่านการตรวจจากผู้สอบ
บญัชีที่ไดร้บัอนญุาตล่าสดุ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทนุรวม CPTGF ไม่มีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน อย่างไร
ก็ดี ภายหลงัจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แลว้ อาจท าใหม้ีการกูย้ืมเงินเพิ่มขึน้
จากเดิม ท าใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุตอ้งแบกรบัภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ที่อาจเพิ่มขึน้ในอนาคต 

แมว้่าภายหลงัการเขา้ท ารายการฯ กองทรสัตอ์าจมีการกูย้ืมเงินและ/หรือออกหุน้กู ้ทัง้นี ้เนื่องจาก CPLRG จะท า
หน้าที่ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ CPTREIT ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเชื่อว่า บริษัทฯ  ซึ่งมีความรู้ ความสามารถ
ประสบการณ ์และมีความช านาญในการบริหารกองทรสัต ์จะสามารถบรหิารกองทรสัต ์CPTREIT ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
และจะสามารถความคมุความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากภาระเงินกูย้ืมและดอกเบีย้ในอนาคตของกองทรสัต ์CPTREIT ได ้
 

3.4.2.3. การลดลงของสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน (Share Dilution) หากผู้ถือหน่วยอนุมัติการเพิ่มทุน
เพื่อลงทุนเพิ่มเติมในอนาคต  

ภายหลงัจากการแปลงสภาพจากกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT แลว้ หากกองทรสัต ์CPTREIT มี
การลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นท่ีจ าเป็นตอ้งระดมทนุจากการออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และผูถื้อหน่วยอนมุตัิการเพิ่มทนุเพื่อ
ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตนัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ในกรณีที่
เป็นการเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์CPTREIT ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่
ประสงคจ์ะลงทุนเพิ่มเติมตามสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตข์องตนเอง หรือมีการเสนอขายบางส่วนหรือทั้งหมดใหแ้ก่นัก
ลงทุนทั่ วไป ทั้งนี ้ การเพิ่มทุนจดทะเบียนเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมในอนาคต อาจขยายฐานผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์CPTREIT อนัเป็นการเพิ่มเสถียรภาพและสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
CPTREIT ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยได ้

 
3.4.3. ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 

3.4.3.1. ความเสี่ยงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรัพยส์ินเดิมทีจ่ะโอนให้แก่กองทรัสต ์
ธุรกิจส านกังานควบคู่กับศูนยก์ารค่าใหเ้ช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการแข่งขนักันอย่างสงูเพื่อดึงดูดลกูคา้

โดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี 2567 อาคาร One Bangkok ซึ่งเป็นอาคาร Mixed – Use และ ส านกังานใหเ้ช่าเกรดเอ จะเริ่มเปิด
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ด าเนินการบางส่วนและคาดว่าภายหลังเปิดให้บริการครบสมบูรณ์แลว้จะมีพืน้ที่เชิงพาณิชยใ์ห้เช่ารวมทั้งหมดกว่า 
160,000 ตารางเมตร ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ Supply โดยรวมของตลาดอย่างมีนยัส าคญั โดยปกติแลว้พฤติกรรมของผูเ้ช่า 
มกัจะยา้ยส านกังานไปยงัแห่งใหม่ ที่มีรา้นคา้ รา้นอาหาร มีระบบสาธารณูปโภคและส่วนกลางที่สมบูณรแ์ละพรอ้มกว่า
ส านักงานเดิมภายหลังจากหมดสัญญาเช่าได้หากเห็นว่าการยา้ยส านักงานนั้นตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่า และ
ประกอบกับธุรกิจส านกังานใหเ้ช่าเป็นหนึ่งในธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 โดยเฉพาะจาก
กระแส WFH และ Hybrid Working ที่ท าให้ผู้เช่าบางส่วนขอลดหรือยกเลิกพืน้ที่เช่าลง ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวยังส่งผล
กระทบต่อ Demand ของธุรกิจส านกังานใหใ้นระยะยาว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากการแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์ในครัง้นี ้กองทรสัต ์CPTREIT ไม่มีการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นใหม่ ดงันัน้ ความเส่ียงดงักล่าวเป็นความเส่ียงของกองทนุรวม CPTGF อยู่แลว้ ถึงแมก้องทนุรวม CPTGF 
จะไม่ไดท้ าการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตก์็ตาม โดยนักลงทุนสามารถศึกษาความเส่ียงจากการด าเนินงานทั่วไปของ
กองทนุรวมไดจ้ากรายงานประจ าปีของกองทนุรวม 

 
3.4.3.2. ความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทุนเพิ่มเติมใน

อนาคต 
ภายหลงัการแปลงสภาพ กองทรสัต ์CPTREIT จะสามารถขยายการลงทุนไดอ้ย่างเปิดกวา้งมากกว่ากองทนุรวม 

CPTGF เช่น การท่ีกองทรสัต ์CPTREIT สามารถลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ยงัไม่แลว้เสรจ็ (Green Field Project) ไดไ้ม่เกิน
รอ้ยละ 10 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อโครงสรา้งรายได ้หากโครงการที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนไม่สามารถ
สรา้งผลการด าเนินงานไดต้ามที่คาดไว ้อย่างไรก็ตาม กองทรสัต ์CPTREIT ยงัไม่มีนโยบายในการลงทนุในโครงการ Green 
Field ดงักล่าว  

ทัง้นี ้กองทรสัต ์CPTREIT จะน าเงินที่ไดจ้ากการระดมทุนไปซือ้ และ/หรือ เช่าอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ รบัโอน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าว ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง และ/หรือ ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชนข์องทรพัยสิ์น ที่กองทรัสตไ์ดล้งทุนไว้
หรือมีไว ้ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่างๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายได้
และผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น และ/หรือ หลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรือ การ
หาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด โดยการลงทุนดงักล่าว 
อาจมีปัจจยัความเส่ียงทั่วไปที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การเปล่ียนแปลงสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในเชิงลบ 
ต่อสภาวะตลาดธุรกิจส านกังานและศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่าทัง้ทางดา้นอปุทานที่เพิ่มขึน้และอุปสงคท์ี่ลดลง สภาวะทางการเงิน
ของผูเ้ช่า สภาวะความเส่ียงจากโรคระบาด ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงเหล่านี ้
เป็นอย่างดี จึงใหค้วามส าคญักบัการก าหนดกลยทุธใ์นการด าเนินธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีคณุภาพและ
อยู่ในสภาพดี และการว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีประสบการณ ์เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต ์ไม่สามารถควบคุมปัจจัยความเส่ียงเหล่านีไ้ดโ้ดยสมบูรณ์และไม่สามารถ
รบัรองไดว้่า การเปล่ียนแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในอนาคตจะไม่กระทบกับผลการด าเนินการและ
สภาวะทางการเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

การเกิดภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั การก่อวินาศกรรม และเหตุสดุวิสยัอื่น ๆ ซึ่งถือเป็นความเส่ียงที่อยู่นอกเหนือการ
ควบคุมของกองทรัสต ์แม้จะมีโอกาสเกิดขึน้ไม่บ่อยครัง้นัก แต่หากเกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรัพยสิ์นของกองทรสัต ์
นอกจากจะสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ลว้ ยงัอาจก่อใหเ้กิดความสญูเสียแก่ชีวติและทรพัยสิ์นของผูเ้ชา่



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 89/108 

อย่างประเมินค่าไม่ได ้ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงการชดเชยความ
เสียหายต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตค์วรพิจารณาจดัใหม้ีการท าสัญญาประกันภยัความ
เส่ียงภยัทรพัยสิ์นและสญัญาประกนัภยัความรบัผิดตามกฎหมายต่อบคุคลภายนอกที่มีผลบงัคบัใชต้ลอดเวลาที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

 
3.4.3.3. ความเสี่ยงในการแปลงหนีใ้หม่ในสัญญาทีก่องทุนรวมเป็นคู่สัญญา  
จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการแปลงสภาพกองทนุรวม จดัท าโดย บริษัท ชรินทร ์แอนด ์

พาทเนอรส์ จ ากัด (“ที่ปรกึษากฎหมาย” หรือ “ส านกังานกฎหมาย” หรือ “CA”) ลงวนัที่ 30 เมษายน 2567 ระบุว่ากองทนุ
รวมไดเ้ขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายยอ่ยในอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) รวมประมาณ 117 สญัญา ผูเ้ช่ารายย่อยในอาคารซ.ี
พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน์) รวมประมาณ 716 สัญญา และ ผู้เช่ารายย่อยในอาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) รวม
ประมาณ 84 สญัญา  

โดยในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรัสตน์ั้น กองทุนรวมจะตอ้งโอนทรัพยสิ์นและภาระทั้งหมดของ
กองทุนรวมให้กองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาที่กองทุนรวมไดเ้ข้าท ากับบุคคลต่าง ๆ โดยที่
กองทรสัตจ์ะรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาดงักล่าว อนัเป็นผลใหก้องทรสัตเ์ป็นคู่สญัญาตามสญัญานัน้ ๆ แทนกองทนุ
รวม ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ ควรด าเนินการให้กองทุนรวมพิจารณาหารือกับผู้เช่ารายย่อย เพื่อให้ไดร้ับความยินยอมในการ
เปล่ียนตัวคู่สัญญาจากกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์ตลอดจนการโอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาดังกล่าว โดยการเข้าท า
สญัญาแปลงหนีใ้หม่ (Novation Letter) ระหว่างกองทุนรวม ผูเ้ช่ารายย่อยที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต์ในวนัที่กองทรสัตร์บั
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทนุรวม 

 
3.4.3.4. ความเสี่ยงในการด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับใบอนุญาตผลิตพลังงานควบคุมซ่ึงไม่สามารถโอน

ใบอนญาตได้  
จากรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการแปลงสภาพกองทุนรวม ระบุว่าบริษัทจดัการในฐานะ

บริษัทจัดการกองทุนรวมเป็นผู้ถือใบอนุญาตให้ผลิตพลังงานควบคุม (แบบ พค.2) เลขที่ พน 0502/6590-00 ส าหรบั
สถานท่ีท าการผลิตพลงังานควบคมุชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 สี
ลม) และ ใบอนุญาตใหผ้ลิตพลงังานควบคุม (แบบ พค.2) เลขที่ พน 0502/6045-01 ส าหรบัสถานที่ท  าการผลิตพลงังาน
ควบคมุชื่อ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 ฟอรจ์นูทาวน)์ 

เนื่องจากบริษัทจัดการในฐานะบริษัทจัดการกองทุนรวม ซึ่ งเป็นผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหผ้ลิตพลังงานควบคุมไม่
สามารถโอนใบอนุญาตดังกล่าวให้แก่ กองทรัสต์ได้ตามกฎหมายที่ เก่ียวข้องได้ ดังนั้น ผู้ก่อตั้งทรัสต์ควรพิจารณา
ด าเนินการใหบ้รษิัทจดัการในฐานะบรษิัทจดัการกองทนุรวม ด าเนินการยื่นค าขอยกเลิกใบอนญุาตและใหก้องทรสัตย์ื่นค า
ขอต่อเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งใบอนญุาตดงักล่าวต่อไปเพื่อผลิตพลงังานควบคมุไดอ้ย่างถกูตอ้งตามกฎหมาย 

 
3.4.3.5. ความเสี่ยงในกรณีทีก่ารด าเนินการตามเงือ่นไขบังคับก่อน (Condition Precedent) ของการเข้า

ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเร็จ ท าให้กองทุนรวมไม่สามารถเข้าท ารายการฯ ได้ 
เนื่องจากการแปลงสภาพในครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ที่จะตอ้งด าเนินการใหค้รบถว้น

สมบูรณก์่อนที่กองทุนรวมจะแปลงสภาพเป็นกองทรสัตไ์ด ้โดยมีการด าเนินตามขอ้ 1.8 แผนการแปลงสภาพ การเลิก
กองทุนรวม การช าระบญัชี และก าหนดเวลาโดยประมาณของการด าเนินการแต่ละขัน้ตอน (Conversion Timeline) ซึ่งมี
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ปัจจยัที่ไม่อาจควบคมุไดใ้นหลายขัน้ตอน รวมถึงการตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม ในการ
ด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม และการไดร้บัความยินยอมจากบุคคลใดๆ ในการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวม
เป็นกองทรสัต ์รวมถึงส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยไม่ว่าการเขา้ท ารายการฯ จะส าเรจ็หรือไม่กต็าม 
กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งเกิดขึน้ เช่น  ค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหน่วยลงทนุ ค่าใชจ้่ายในการว่าจา้ง
ที่ปรกึษากฏหมายเพื่อท าการตรวจสอบสถานะของทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้กองทนุรวมอาจไดร้บัความเส่ียงในกรณีที่เงื่อนไข
บงัคบัก่อนการเขา้ท ารายการฯ ไม่เป็นผลส าเรจ็ เป็นผลท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถแปลงสภาพได ้ซึ่งกองทนุรวมอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการท่ีมีค่าใชจ้่ายในการเตรียมการต่างๆ เพื่อการแปลงสภาพดงักล่าวขา้งตน้ 

 
3.4.3.6. ผู้ถือหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอัตราผลตอบแทนลดลงภายหลังการแปลงสภาพ

เป็นกองทรัสตจ์ากภาระค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพยส์ินหลักทีแ่ตกต่างจากเดิม 
การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้จะส่งผลใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัค่าธรรมเนียมในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักมี

ลกัษณะต่างจากเดิม โดยเป็นการเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ าหรบักองทรสัต ์และการเขา้ท าสญัญาแต่งตัง้
ให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้ดูแลผลประโยชน์เดิมเข้าเป็นทรัสตี อีกทั้ง จากการที่กองทุนรวมแปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมหลักทรัพยจ์ดทะเบียน ก็จะเปล่ียนแปลงไปเช่นกัน ในการนี ้รายละเอียดของค่าธรรมเนียมการจัดการ 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมผูส้นับสนุนการขายหน่วยลงทุนหรือหน่วยทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงไป และ 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงันี ้

 
รายการค่าใช้จ่าย ก่อนการแปลงสภาพ หลังการแปลงสภาพ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการของ
บริษัทจดัการ / ค่าธรรมเนียม
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์ินสุทธิของ
กองทนุ ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 3,000,000 บาท ต่อปี 

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมูลค่า
ทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 18 ลา้นบาทต่อปี 
2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ 
(Acquisition Fee) 
• ในกรณีที่เป็นทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัต:์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของ
กองทรสัตใ์นแต่ละคราว 
• ในกรณีที่เป็นทรพัยส์ินของบุคคลอ่ืน: ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของ
มลูค่าทรพัยส์ินที่ไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 
3. ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่ งทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ (Disposal Fee): ไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมูลค่า
ทรพัยส์ินที่จ  าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์
หรือทรสัตี 

ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทนุ  
ทั้งนี ้ผู้ดูแลผลประโยชน์สามารถเบิกค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ในการไป
ตรวจสอบทรัพย์สินจากกองทุนรวมได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง ค่าที่พกั และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เป็นตน้ 

ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.0 ลา้นบาทต่อปี 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทนุ 

ตามอตัราที่นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

 ที่มา: กองทนุรวม 
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 ทัง้นี ้ผลกระทบจากค่าธรรมเนียมบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิมนัน้จะขึน้อยู่กบัมลูค่าทรพัยสิ์น
รวม (TAV) ของกองทรสัตท์ี่ใชค้  านวณค่าธรรมเนียมต่างๆ ในอนาคต อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนจะจ่ายเงินปัน
ส่วนแบ่งก าไรในอตัรารอ้ยละ 93.00 เพื่อชดเชยผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมต่างๆ ภายหลงัจากการแปลง
สภาพใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
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3.5. การวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 

CPTGF จากการแปลงสภาพท่ีอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ทีอ่ัตรา 1 หน่วยลงทุนของ
กองทุนรวม ต่อ 1 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์(อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต)์ โดยที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระไดพ้ิจารณาวิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 2 กรณี ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ CPTREIT และด าเนินการเป็นกองทุนรวม CPTGF ต่อไป (กรณีที่ 1 : ไม่
แปลงสภาพ) 

2. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT (กรณีที่ 2 : แปลงสภาพ) 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการกระแสเงินสดของกองทุนรวม CPTGF ในแต่ละกรณี จากการ

ด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทุนรวม CPTGF ไดล้งทุนอยู่ในปัจจุบนั มีทัง้หมด 3 อาคาร โดยมีรายชื่ออาคารและ
ระยะเวลาการจดัท าประมาณการตามแต่ละอาคารเป็นดงัต่อไปนี ้ 

(1) อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) สิน้สดุระยะเวลาเช่าที่ดินและอาคาร ณ วนัท่ี 3 ธันวาคม 2586 
(2) อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทาวน)์ สิน้สดุระยะเวลาเช่าที่ดินและอาคาร ณ วนัท่ี 3 ธันวาคม 2586 
(3) อาคารซี.พีทาวเวอร ์3 (พญาไท) สิน้สดุระยะเวลาเชา่ที่ดินและอาคาร ณ วนัท่ี 3 ธันวาคม 2586 
 
อย่างไรก็ดี การวิเคราะห์ผลตอบแทนในแต่ละกรณี (IRR และ DPU) ตั้งอยู่บนพืน้ฐานว่ารายได้ค่าเช่าและ

ค่าบรกิารจากทรพัยสิ์นจะยงัคงด าเนินต่อไปอย่างตอ่เนื่อง (Going Concern Basis) ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมนียัส าคญั
เกิดขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณใ์นปัจจุบัน รวมทั้งไม่มีผลกระทบจากเหตุการณภ์ัยพิบัติทาง
ธรรมชาติในอนาคต 

สมมติฐานหลกัดา้นระยะเวลาประมาณการของแต่ละสาขา รายได ้ค่าใชจ้่าย ที่ใชใ้นการวิเคราะหผ์ลตอบแทนใน
แต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ มีดงันี ้
 
3.5.1. สรุปสมมติฐานการประมาณการทางการเงนิของกองทุนรวม CPTGF และกองทรัสต ์CPTREIT 

▪ สรุปสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่ายโครงการ 
กองทุนรวม CPTGF จดัหาผลประโยชนโ์ดยการใหเ้ช่าทรพัยสิ์นและใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ที่แก่ผูเ้ช่าที่รายย่อย ซึ่งจ านวน

ของสญัญากับผูเ้ช่ารายย่อยที่กองทุนรวม CPTGF ไดเ้ขา้ท ากับผูเ้ช่ารายย่อย ขอ้มลู ณ เดือนมีนาคม 2567 มีจ านวนรวม
กว่า 800 ราย ซึ่งประกอบไปดว้ยผูเ้ช่ารายย่อยที่หลากหลาย อาทิ (1) กลุ่มเครือซี.พี. (2) กลุ่มเครือทรู และ (3) บคุคลอื่น ๆ 
ทัง้นี ้สามารถแบ่งประเภทการเช่าพืน้ท่ีและการใหสิ้ทธิใชพ้ืน้ท่ีออกเป็นประเภทหลกั ๆ โดยสรุปไดด้งัต่อไปนี ้  

1) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นส านกังาน (Office) 
2) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีเป็นรา้นคา้ (Retail) 
3) ผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อใชพ้ืน้ท่ีประเภทอื่น ๆ เช่น หอ้งเก็บของ (Stock) ติดตัง้เครื่องฝากถอนเงินอตัโนมตัิ 

(ATM) ป้ายโฆษณา (Media) เป็นตน้ 
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือใชพ้ืน้ที่เป็นรา้นคา้ (Retail) และส านกังาน (Office) 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามสญัญาเช่าล่าสดุ ณ วนัที่ 31 มกราคม 2567 
อตัราการปรบัคา่เช่า เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  
อตัราการเช่าพืน้ที่  อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าล่าสดุ ณ วนัที่ 31 มกราคม 2567 

โดยอตัราการเช่าพืน้ที่รา้นคา้และส านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 89.59 ตลอดระยะเวลาประมาณการ  
อตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อย  
(Renewal Rate) 

รอ้ยละ 89.70 อา้งอิงตามอตัราการเช่าต่อของผูเ้ช่ารายย่อยในอดีตของกองทนุรวม 

ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายย่อย
ใหม่ (Lead Time) 

120 วนั 

ผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือใชพ้ืน้ที่ประเภทอ่ืนๆ 
อตัราค่าเช่า  อา้งอิงตามค่าเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตร ของปี 2566 
อตัราการปรบัคา่เช่า เติบโตรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  
อตัราการเช่าพืน้ที่  อา้งอิงตามอตัราการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าล่าสดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

โดย 
1) อตัราการเช่าพืน้ที่ประเภทอ่ืนๆ ของ อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 อยู่ที่รอ้ยละ 94.82 ตลอด

ระยะเวลาประมาณการ 
2) อตัราการเช่าพืน้ที่ประเภทอ่ืนๆ ของ อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์2 อยู่ที่รอ้ยละ 98.59 ตลอด

ระยะเวลาประมาณการ 
3) อตัราการเช่าพืน้ที่ประเภทอ่ืนๆ ของ อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์3 อยู่ที่รอ้ยละ 100.00 ตลอด

ระยะเวลาประมาณการ 
รายไดอ่ื้น 
รายไดอ่ื้นนอกเหนือรายไดค้่าเช่า
และบริการพืน้ที่  

ประกอบดว้ย ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ค่าแอรล์่วงเวลา ค่าสถานที่จอดรถ ค่าโทรศพัท ์และรายได้
จากสถานีอดัประจไุฟฟ้า 
โดยตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 5.33 ของรายไดค้่าเช่าและบริการพืน้ที่ อา้งอิงตามอตัราส่วน
ของปี 2566  

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ
สาธารณปูโภค  

ประกอบดว้ย ค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา และค่าแก๊ส 
โดยตั้งแต่ปี 2567 เป็นต้นไป เท่ากับร้อยละ 12.69 ของรายได้ค่าเช่าและบริการพื ้นที่ อ้างอิงตาม
อตัราส่วนของปี 2566 

ค่าใชจ้่าย 
ตน้ทนุค่าเช่าและบริการ ประกอบดว้ย ค่าเบีย้ประกันภัย ค่าน า้มนัเชือ้เพลิง ค่าไฟฟ้า ค่าน า้ประปา ค่ารกัษาความปลอดภัย ค่า

ท าความสะอาด ค่าวัสดุสิน้เปลือง ค่าโทรศัพท์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอ่ืน ตลอดระยะเวลา
ประมาณการคิดเป็นรอ้ยละ 30.20 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ โดยอา้งอิงตามอตัราส่วนของปี 2566  
เวน้แต่ ค่าภาษีที่ดนิและสิ่งปลกูสรา้งทีอ่า้งอิงจากการประมาณการณข์องกองทนุรวม 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค านวณตามทนุช าระแลว้* แบบขัน้บนัไดในอตัราถดถอย อตัราค่าธรรมเนียมคิดจากทนุที่ช  าระแลว้ใน
แต่ละช่วงทนุ ดงันี ้

จ านวนทนุช าระแลว้ (ลา้นบาท) อตัราค่าธรรมเนียม (รอ้ยละ) 

ไม่เกิน 1,000 0.035 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.030 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.025 
เกิน 10,000 0.010 
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รายการ สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
*ทนุช าระแลว้ หมายถึง ทนุช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามญั และ/หรือ หุน้บรุิมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ประกอบดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ช าระเป็นรายเดือน ในอตัรารอ้ยละ 3.50 ของรายไดร้วม

จากอสงัหาริมทรพัย ์(Gross Property Revenue) รายเดือน 
2) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณปูโภค ช าระเป็นรายเดือน ในอตัรารอ้ยละ 

0.50 ของรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบสาธารณปูโภค รายเดือน 
3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในอตัรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ

ของกองทนุรวมของเดือนก่อนหนา้นัน้ โดยจะช าระเป็นรายเดือน 
4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ช าระเป็นรายเดือน ใน

อตัรารอ้ยละ 2.35 ของก าไรสทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์(Net Property Income) รายเดือน 
5) ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าราย

ใหม่ หรือมีการต่อสญัญาเช่า  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพ อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายในปี 2566 และปรบัขึน้รอ้ยละ 1.67 ต่อปี 

อา้งอิงตามอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยยอ้นหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศไทย  
ค่าใชจ้่ายอ่ืนในการบริหาร ตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 0.98 ของรายไดค้่าเช่าและบริการ อา้งอิงตามอตัราส่วนของปี 

2566 
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▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทุนรวม CPTGF กรณีทีไ่ม่มีการแปลงสภาพ (กรณีที ่1) 
รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 3,000,000 บาท 
ต่อปี 

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.10 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุ 
ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

อตัราค่าธรรมเนียมคงที่รอ้ยละ 0.025 ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทนุรวม 
โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าที่ 50,000 บาทต่อเดือน และขัน้สงูไม่เกิน 100,000 บาทต่อปี 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม 20.20 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และคา่ใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายเฉพาะที่จะตอ้งเกิดขึน้แมไ้ม่มีการแปลง
สภาพ เช่น ค่าที่ปรกึษาต่างๆ คา่เอกสารและจดัเตรียมการประชมุผูถ้ือหน่วยลงทนุ 

 
▪ สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่ายกองทรัสต ์CPTREIT หลังการแปลงสภาพ (กรณีที ่2) 

รายการค่าใช้จ่าย สมมติฐานทีใ่ช้ประมาณการ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ค่าธรรมเนียมพืน้ฐาน: ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 

18 ลา้นบาทต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.18 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ไม่ต ่ากว่า 5.0 ลา้นบาทต่อ

ปี 
ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค านวณตามทนุช าระแลว้* แบบขัน้บนัไดในอตัราถดถอย ขัน้ต ่า 50,000 บาท และขัน้สงู 3,000,000 
บาท อตัราค่าธรรมเนียมคิดจากทนุที่ช  าระแลว้ในแตล่ะช่วงทนุ ดงันี ้

จ านวนทนุช าระแลว้ (ลา้นบาท) อตัราค่าธรรมเนียม (รอ้ยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไม่เกิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 

*ทนุช าระแลว้ หมายถึง ทนุช าระแลว้ในส่วนของหุน้สามญั และ/หรือ หุน้บรุิมสิทธิที่เป็นหลกัทรพัยจ์ด
ทะเบียน 

ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพ ประมาณการค่าธรรมเนียมวิชาชีพเพ่ิมเติม 24.31 ลา้นบาท อา้งอิงตามการประมาณการค่าธรรมเนียม
และคา่ใชจ้่ายทั่วไปของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 
▪ ค่าใช้จ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหก้องทนุรวมมีคา่ใชจ้่ายเงินลงทนุ (Capital Expenditure) อตัรารอ้ยละ 2.50 
ของรายไดค้่าเชา่และบรกิารตลอดระยะเวลาประมาณการ  
 

▪ อัตราการจ่ายเงนิปันส่วนแบ่งก าไร  
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหอ้ตัราการจ่ายเงินปันส่วนแบ่งก าไร (Pay-out ratio) ของกองทนุรวม CPTGF 

(ในกรณีฐาน) และกองทรสัต ์CPTREIT (ในกรณีที่มกีารแปลงสภาพ) เทา่กบัรอ้ยละ 90.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ  
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3.5.2. สรุปการประมาณการทางการเงนิของกองทุนรวม CPTGF และกองทรัสต ์CPTREIT ในแต่ละกรณี 
 

▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทนุรวม CPTGF โดยไมแ่ปลงสภาพ (กรณีที่ 1) 
(ล้านบาท) 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 2570F 

สินทรพัยร์วม 10,639.29  10,429.13  10,072.26  10,031.29  10,083.48  10,113.92  10,120.95  
หนีส้ินรวม 453.32  415.96  421.16  331.46  332.28  343.56  350.86  
สินทรพัยส์ทุธิ 10,185.97  10,013.17  9,651.10  9,699.83  9,751.20  9,770.37  9,770.09  
รวมรายได ้ 1,048.94  1,191.59  1,292.97  1,280.19  1,284.61  1,330.07  1,356.71  
รวมค่าใชจ้่าย 453.25  496.19  553.32  549.36  569.76  566.09  579.33  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 595.68  695.39  739.65  730.83  714.85  763.99  777.37  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

80.73  (225.13) (430.63) (24.34) (1.94) (57.23) (78.01) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 676.42  470.26  309.02  706.48  712.91  706.76  699.36  
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(80.73) 225.13  430.63  24.34  22.14  57.23  78.01  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 595.68  695.39  739.65  730.83  735.05  763.99  777.37  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 562.79  643.06  448.30  657.75  661.54  687.59  699.64  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ)/1 94.48% 92.47% 60.61% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.56 0.67 0.43 0.68 0.68 0.71 0.72 

 
(ล้านบาท) 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

สินทรพัยร์วม 10,099.02  10,029.32  9,919.76  9,770.07  9,554.26  9,283.93  8,957.73  
หนีส้ินรวม 351.09  364.00  369.78  371.76  384.31  391.45  391.43  
สินทรพัยส์ทุธิ 9,747.93  9,665.32  9,549.98  9,398.31  9,169.95  8,892.48  8,566.30  
รวมรายได ้ 1,357.58  1,409.96  1,433.64  1,439.03  1,490.30  1,519.95  1,520.73  
รวมค่าใชจ้่าย 579.73  598.36  606.51  611.75  629.55  639.20  638.41  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 777.85  811.60  827.14  827.28  860.75  880.75  882.32  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(99.95) (163.77) (198.06) (234.40) (314.43) (365.54) (414.42) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 677.91  647.83  629.08  592.88  546.32  515.21  467.90  
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

99.95  163.77  198.06  234.40  314.43  365.54  414.42  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 777.85  811.60  827.14  827.28  860.75  880.75  882.32  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 700.07  730.44  744.42  744.55  774.68  792.68  794.09  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.72 0.76 0.77 0.77 0.80 0.82 0.82 
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บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 97/108 

(ล้านบาท) 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 
สินทรพัยร์วม 8,545.78  8,056.25  7,482.00  6,778.63  5,969.15  5,038.65  3,947.69  
หนีส้ินรวม 406.57  412.88  413.96  427.65  436.35  435.98  451.52  
สินทรพัยส์ทุธิ 8,139.21  7,643.37  7,068.04  6,350.97  5,532.80  4,602.67  3,496.16  
รวมรายได ้ 1,579.93  1,606.72  1,612.48  1,669.90  1,703.56  1,704.68  1,770.84  
รวมค่าใชจ้่าย 662.27  670.32  670.59  688.67  702.71  699.79  719.41  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 917.66  936.39  941.89  981.23  1,000.85  1,004.89  1,051.43  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(518.85) (589.48) (669.52) (815.19) (918.26) (1,030.62) (1,211.65) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 398.80  346.92  272.37  166.04  82.59  (25.73) (160.22) 
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

518.85  589.48  669.52  815.19  918.26  1,030.62  1,211.65  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 917.66  936.39  941.89  981.23  1,000.85  1,004.89  1,051.43  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 825.89  842.75  847.70  883.11  900.77  904.40  946.29  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.85 0.87 0.88 0.91 0.93 0.94 0.98 

  
(ล้านบาท) 2585F 2586F      

สินทรพัยร์วม 2,747.91  2,186.59       
หนีส้ินรวม 457.98  427.97       
สินทรพัยส์ทุธิ 2,289.93  1,758.62       
รวมรายได ้ 1,800.75  1,678.82       
รวมค่าใชจ้่าย 725.36  682.20       
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00       
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 1,075.39  996.63       
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(1,313.77) (630.97)      

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (238.38) 365.65       
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

1,313.77  630.97       

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 1,075.39  996.63       
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 967.86  896.96       
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00%      
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 1.00 0.93      

หมายเหต:ุ    
/1 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัสว่นของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการ
ลงทนุสทุธิ บวกกลบัดว้ยรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

 
▪ ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทนุรวม CPTGF โดยมีการแปลงสภาพเป็น CPTREIT (กรณีที่ 2) 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 98/108 

(ล้านบาท) 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 2570F 
สินทรพัยร์วม 10,639.29  10,429.13  10,072.26  10,031.29  10,082.10  10,109.69  10,113.84  
หนีส้ินรวม 453.32  415.96  421.16  331.46  337.88  349.18  356.50  
สินทรพัยส์ทุธิ 10,185.97  10,013.17  9,651.10  9,699.83  9,744.21  9,760.51  9,757.34  
รวมรายได ้ 1,048.94  1,191.59  1,292.97  1,280.19  1,284.61  1,330.07  1,356.71  
รวมค่าใชจ้่าย 453.25  496.19  553.32  549.36  602.55  594.89  608.22  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 595.68  695.39  739.65  730.83  682.06  735.19  748.49  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

80.73  (225.13) (430.63) (24.34) (1.94) (57.23) (78.01) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 676.42  470.26  309.02  706.48  680.11  677.96  670.48  
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

(80.73) 225.13  430.63  24.34  26.26  57.23  78.01  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 595.68  695.39  739.65  730.83  706.37  735.19  748.49  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 562.79  643.06  448.30  657.75  635.73  661.67  673.64  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 94.48% 92.47% 60.61% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.58 0.67 0.46 0.68 0.66 0.68 0.70 

 
(ล้านบาท) 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 

สินทรพัยร์วม 10,089.03  10,016.43  9,903.97  9,751.38  9,532.70  9,259.53  8,930.53  
หนีส้ินรวม 356.73  369.63  375.37  377.29  389.75  396.77  396.60  
สินทรพัยส์ทุธิ 9,732.29  9,646.80  9,528.59  9,374.09  9,142.95  8,862.76  8,533.93  
รวมรายได ้ 1,357.58  1,409.96  1,433.64  1,439.03  1,490.30  1,519.95  1,520.73  
รวมค่าใชจ้่าย 608.62  627.17  635.12  640.04  657.40  666.44  664.89  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 748.96  782.79  798.53  798.99  832.90  853.51  855.85  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(99.95) (163.77) (198.06) (234.40) (314.43) (365.54) (414.42) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 649.02  619.02  600.47  564.59  518.47  487.97  441.43  
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

99.95  163.77  198.06  234.40  314.43  365.54  414.42  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 748.96  782.79  798.53  798.99  832.90  853.51  855.85  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 674.07  704.51  718.67  719.09  749.61  768.16  770.26  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.70 0.73 0.74 0.74 0.78 0.79 0.80 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 99/108 

(ล้านบาท) 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 
สินทรพัยร์วม 8,515.84  8,023.66  7,446.83  6,741.00  5,929.31  4,996.73  3,903.71  
หนีส้ินรวม 411.56  417.65  418.45  431.83  440.36  439.94  455.43  
สินทรพัยส์ทุธิ 8,104.29  7,606.01  7,028.38  6,309.18  5,488.95  4,556.79  3,448.28  
รวมรายได ้ 1,579.93  1,606.72  1,612.48  1,669.90  1,703.56  1,704.68  1,770.84  
รวมค่าใชจ้่าย 687.80  694.70  693.59  710.04  723.25  720.08  739.40  
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 892.12  912.01  918.89  959.86  980.31  984.59  1,031.43  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(518.85) (589.48) (669.52) (815.19) (918.26) (1,030.62) (1,211.65) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 373.27  322.53  249.38  144.67  62.05  (46.02) (180.22) 
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

518.85  589.48  669.52  815.19  918.26  1,030.62  1,211.65  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 892.12  912.01  918.89  959.86  980.31  984.59  1,031.43  
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 802.91  820.81  827.00  863.87  882.28  886.13  928.29  
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.83 0.85 0.86 0.89 0.91 0.92 0.96 

  
(ล้านบาท) 2585F 2586F      

สินทรพัยร์วม 2,701.91  2,138.59       
หนีส้ินรวม 461.82  431.76       
สินทรพัยส์ทุธิ 2,240.08  1,706.83       
รวมรายได ้ 1,800.75  1,678.82       
รวมค่าใชจ้่าย 745.03  701.62       
ตน้ทนุทางการเงิน 0.00  0.00       
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 1,055.72  977.20       
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(1,313.77) (630.97)      

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (258.05) 346.23       
บวกกลบั: ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จาก
การวดัค่าเงินลงทนุ และรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

1,313.77  630.97       

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ หลงัปรบัปรุงรายการ 1,055.72  977.20       
เงินปันส่วนแบ่งก าไร 950.15  879.48       
อตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร (รอ้ยละ) /1 90.00% 90.00%      
เงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (บาท/หน่วย) 0.98 0.91      

หมายเหต:ุ   
/1 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร เป็นสดัสว่นของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ ซึ่งค านวณมาจากก าไรจากการ
ลงทนุสทุธิ บวกกลบัดว้ยรายการที่มิใช่เงินสดอื่น 

 
  



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 100/108 

โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 
(DPU) ทัง้ 2 กรณี ไดด้งันี ้
 

กรณี IRR (ร้อยละ) /1/2 DPU (บาท/หน่วย) /1/4 
กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ/3 13.10% 15.87 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ/3 12.59% 15.43 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทั้งนี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ์ DPU ในอนาคตตลอดอายุทรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 5.37 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อัตราผลตอบแทนในทุกกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานว่าธุรกิจของกองทุนรวมยังคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 

 



ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ           กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ากดั           หนา้ 101/108 

 
 

DPU (บาท/หน่วย) 2561A 2562A 2563A 2564A 2565A 2566A 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  0.81  0.85  0.68  0.56  0.67  0.43  0.68 0.68 0.71 0.72 0.72 0.76 0.77 0.77 0.80 

กรณีที่ 2: แปลงสภาพ         0.66 0.68 0.70 0.70 0.73 0.74 0.74 0.78 
DPU (บาท/หน่วย) 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F รวม DPU 
กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ  0.82 0.82 0.85 0.87 0.88 0.91 0.93 0.94 0.98 1.00 0.93 0.00 0.00 15.87 

กรณีที่ 2: แปลงสภาพ  0.79 0.80 0.83 0.85 0.86 0.89 0.91 0.92 0.96 0.98 0.91 0.00 0.00 15.43 
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DPU ท่ีอตัราการเติบโตของคา่เช่าและคา่บรกิารรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี

กรณีที่ 1: ไมแ่ปลงสภาพ กรณีที่ 2: แปลงสภาพ
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นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของอตัราผลตอบแทน 
โดยการปรบัอัตราค่าเช่าจากเดิมเพิ่มขึน้และลดลงประมาณรอ้ยละ 0.50 ต่อปี และปรบัอัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร
เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 93.00 (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพเท่านัน้)  โดยอา้งอิงจากแผนการจา่ยเงินปันส่วนแบ่งก าไรของกองทนุ
รวมเพื่อชดเชยผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงค่าธรรมเนียมต่างๆ ภายหลงัจากการแปลงสภาพใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ซึ่ง
สอดคลอ้งประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสมมติฐานส าหรบัช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่
วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568  ที่จดัท าโดย KPMG ซึ่งสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการ
ลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ (DPU) ในแต่ละกรณีไดไ้ดด้งันี ้

 
กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ 

IRR % 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร   

90.00%   

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 12.52%   
2.00% (กรณีฐาน) 13.10%   

2.50% 13.68%   

ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรัพยสิ์น (บาท/หน่วย) 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร   

90.00%   

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 15.05   
2.00% (กรณีฐาน) 15.87   

2.50% 16.74   

 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ  

IRR % 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.00% 93.00% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 11.99% 12.53% 
2.00% (กรณีฐาน) 12.59% 13.12% 

2.50% 13.17% 13.71% 

ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรัพยสิ์น (บาท/หน่วย) 
อัตราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไร 

90.00% 93.00% 

อัตราการเติบโตของค่าเช่า 

1.50% 14.60 15.11 
2.00% (กรณีฐาน) 15.43 15.97 

2.50% 16.29 16.86 

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหนว่ยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 

1 หน่วยลงทนุของกองทนุรวม ตอ่ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีม้ีความเหมาะสมเนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทนุจะไม่ได้
รบัผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวเิคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวม 
CPTGF จากการแปลงสภาพท่ีอตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ดงักล่าว โดยที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 2 กรณีต่างๆ ดงันี ้
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1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์CPTREIT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม CPTGF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT  

 
โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทนุ 

(DPU) ทัง้ 2 กรณี ไดด้งันี ้
กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ3/ 12.52 – 13.68 15.05 – 16.74 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ5/ 11.99 – 13.71 14.60 – 16.86 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทั้งนี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ์ DPU ในอนาคตตลอดอายุทรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 5.37 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อัตราผลตอบแทนในทุกกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานว่าธุรกิจของกองทุนรวมยังคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 
5/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 และ 93.00 ทัง้นี ้กองทรสัตค์าดการณว์่าจะจ่ายเงินปันผลในอตัราที่รอ้ย
ละ 93.00 ในกรณีที่แปลงสภาพเสรจ็สิน้ เพื่อชดเชยผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมในการบริหารกองทรสัต์ 

 
 อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก
ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
กว่ารอ้ยละ 93.00 อาจจะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 อย่างไรก็ดี เนื่องดว้ยภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็น
กองทรสัต ์CPTREIT กองทรสัตจ์ะมีความยืดหยุ่นในส่วนของเงินทุน ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายอตัราส่วนเงินปัน
ส่วนแบ่งก าไรไดม้ากขึน้ 

  
3.6. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ  

ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 
ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์ เช่น ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
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หน้าที่ภายใตส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน พรอ้มทั้งส่งมอบสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็น
คู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
ตามที่กองทนุรวม CPTGF ไดแ้ต่งตัง้ DM ซึ่งเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

และเป็นอิสระจากกองทุนรวม CPTGF ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวม และผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ในการเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม CPTGF ในการ
เขา้ท ารายการฯ ดงักล่าวขา้งตน้ เพื่อประกอบการพิจารณาอนุมตัิการแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวมที่โอนใหแ้ก่กองทรสัต ์และรบัค่าตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มูลและเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการฯ รวมถึงการสัมภาษณบ์ุคคลที่
เก่ียวขอ้ง ถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการฯ ผ่านการวิเคราะหผ์ลกระทบ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของการ
เขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทนุกบัหน่วยทรสัต)์ ผลตอบแทนในแต่ละ
กรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทนุ และเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ โดยสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีดงันี ้ 

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการฯ 
1) เพิ่มโอกาสในการขยายธุรกิจ เพื่อผลตอบแทนที่เพิ่มขึน้เนื่องจากกองทรสัต ์CPTREIT จะไม่มีขอ้จ ากัดในการ

ขยายการลงทนุเพิ่มเติม 
2) เพิ่มความยืดหยุ่นในการจดัหาแหล่งเงินทนุ  
3) ไดร้บัสิทธิประโยชนท์างภาษี 
4) มีแนวทางการก ากบัดแูลที่เขม้งวดมากขึน้ 
5) สญัญาต่างๆ ท่ีกองทนุรวม CPTGF เขา้ท ากบับคุคลอื่นยงัมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการฯ 
1) กองทนุรวมจะมีภาระค่าใชจ้่ายบางรายการเพิ่มขึน้จากการเขา้ท ารายการฯ 
2) ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมอาจไดร้บัผลกระทบจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต และ/หรือ 

การปรบัโครงสรา้งเงินทนุ 
3) การลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยลงทนุ (Share Dilution) หากผูถื้อหน่วยอนุมตัิการเพิ่มทนุเพื่อลงทนุเพิ่มเติม

ในอนาคต 
 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการฯ 
1) ความเส่ียงทั่วไปจากการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเดิมที่จะโอนใหแ้ก่กองทรสัต  ์
2) ความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่อาจเกิดขึน้จากการขยายการลงทนุเพิ่มเติมในอนาคต 
3) ความเส่ียงในการแปลงหนีใ้หม่ในสญัญาที่กองทนุรวมเป็นคู่สญัญา 
4) ความเส่ียงในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตผลิตพลงังานควบคมุซึ่งไม่สามารถโอนใบอนญาตได ้ 
5) ความเส่ียงในกรณีที่การด าเนินการตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Condition Precedent) ของการเขา้ท ารายการฯ ไม่

เป็นผลส าเรจ็ ท าใหก้องทนุรวมไม่สามารถเขา้ท ารายการฯ ได  ้
6) ผูถื้อหน่วยลงทุนอาจมีก าไรต่อหน่วยและอตัราผลตอบแทนลดลงภายหลงัการแปลงสภาพเป็นกองทรสัตจ์าก

ภาระค่าธรรมเนียมบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่แตกต่างจากเดิม 
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การวิเคราะหค์วามเหมาะสมของราคา (อัตราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต)์ ผลตอบแทนใน
แต่ละกรณีต่อผู้ถือหน่วยลงทุน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต ์(Swap Ratio) ที่อตัรา 1 
หน่วยลงทนุของกองทนุรวม ต่อ 1 หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นครัง้นีม้ีความเหมาะสมเนื่องจากผูถื้อหน่วยลงทนุจะไม่ไดร้บั
ผลกระทบจาก Dilution Effect จากการแปลงสภาพในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะหผ์ลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
CPTGF จากการแปลงสภาพที่อัตราการสับเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรัสต ์ (Swap Ratio) ดังกล่าว โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน ( IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสุทธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) โดยเปรียบเทียบเป็น 2 กรณีต่างๆ ดงันี ้

1. กรณีไม่มีการแปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์CPTREIT และด าเนินการเป็นกองทนุรวม CPTGF ต่อไป 
2. กรณีแปลงสภาพกองทนุรวม CPTGF เป็นกองทรสัต ์CPTREIT  

 
โดยสามารถสรุปอตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วยลงทุน 

(DPU) ทัง้ 2 กรณี ไดด้งันี ้
กรณี IRR (ร้อยละ) 1/2/ DPU (บาท/หน่วย) 1/4/ 

กรณีที่ 1: ไม่แปลงสภาพ3/ 12.52 – 13.68 15.05 – 16.74 
กรณีที่ 2: แปลงสภาพ5/ 11.99 – 13.71 14.60 – 16.86 

หมายเหต:ุ  
1/ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณ IRR และ DPU ภายใตส้มมติฐานว่าการด าเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัตจ์ะแลว้เสรจ็ใน
ไตรมาส 4 ปี 2567 ทั้งนี ้ผลรวมของ DPU ตลอดอายุทรพัยส์ิน ค านวณจาก การรวมคาดการณ์ DPU ในอนาคตตลอดอายุทรพัยส์ิน (อนึ่ง 
ผลรวมของ DPU ตลอดอายทุรพัยส์ินดงักล่าว ยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลกระทบในส่วนของมลูค่าเงินตามเวลา (Time Value of Money)) 
2/ IRR ค านวณภายใตส้มมติฐานที่ผูถ้ือหน่วยลงทุนมีตน้ทุนหน่วยลงทุน 5.37 บาท อา้งอิงตามราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักยอ้นหลงั 3 เดือน 
จนถึงวนัที่ 2 พฤษภาคม 2567 ซึ่งเป็นหนึ่งวนัท าการก่อนที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทจดัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการฯ (ที่มา: SET) 
3/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 เท่านัน้ 
4/ อัตราผลตอบแทนในทุกกรณีค านวณภายใตส้มมติฐานว่าธุรกิจของกองทุนรวมยังคงด าเนินต่อเนื่องไป (Going concern basis) และมี 
Terminal Value 
5/ ค านวณอตัราผลแทนภายใตอ้ตัราการจ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 90.00 และ 93.00 ทัง้นี ้กองทรสัตค์าดการณว์่าจะจ่ายเงินปันผลในอตัราที่รอ้ย
ละ 93.00 ในกรณีที่แปลงสภาพเสรจ็สิน้ เพื่อชดเชยผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมในการบริหารกองทรสัต์ 

 
อย่างไรก็ดี จากการแปลงสภาพ ผูถื้อหน่วยมีโอกาสที่จะไดร้บัผลกระทบจากอตัราผลตอบแทนที่ลดลงเนื่องจาก

ค่าธรรมเนียมในการด าเนินงานของกองทรสัตส์งูกว่ากองทุนรวม โดยหากกองทรสัตจ์่ายอตัราส่วนเงินปันส่วนแบ่งก าไรต ่า
กว่ารอ้ยละ 93.00 อาจจะท าใหอ้ตัราผลตอบแทนภายในจากการลงทนุ (IRR) และเงินปันส่วนแบ่งก าไรสทุธิรวมต่อหน่วย
ลงทนุ (DPU) ในกรณีที่ 1 มีโอกาสสงูกว่ากรณีที่ 2 อย่างไรก็ดี เนื่องดว้ยภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม CPTGF เป็น
กองทรสัต ์CPTREIT กองทรสัตจ์ะมีความยืดหยุ่นในส่วนของเงินทุน ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายอตัราส่วนเงินปัน
ส่วนแบ่งก าไรไดม้ากขึน้ 
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ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการฯ 
ณ วันที่จัดท ารายงานฉบบันี ้ร่างสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการยังมิไดถู้กจดัท าขึน้ อย่างไรก็ดี 

ทางผูจ้ดัการกองทนุรวมไดม้ีการจดัท าสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมีความเห็นว่าสาระส าคญัส่วนใหญ่
น่าจะสอดคลอ้งกับที่ไดส้รุปไว ้ทั้งนี ้อาจมีรายละเอียดเพิ่มเติมในบางประเด็น ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ จากสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาต่างๆ ที่ไดร้บัจากผูจ้ดัการ
กองทุนรวมเท่านัน้ อนัไดแ้ก่ ร่างสญัญาโอนทรพัยสิ์นและภาระ และร่างสญัญาโอนสิทธิและหนา้ที่ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม หากเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดของสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการโอนและรบัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนใหแ้ก่กองทรสัตช์่วยรกัษาผลประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยลงทุน ใหไ้ดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่มีสภาพเป็นไปตามที่ตกลงก่อนการเขา้ท ารายการฯ รวมทัง้เป็นไปตามเงื่อนไขปกติซึ่ง
เงื่อนไขดังกล่าวมิไดท้ าใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนเสียประโยชน ์ เช่น ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งโอนทรพัยสิ์น รวมถึงสิทธิและ
หน้าที่ภายใตส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน  พรอ้มทั้งส่งมอบสัญญาต่างๆ ที่กองทุนรวมเป็น
คู่สญัญาอยู่ในปัจจบุนัใหแ้ก่กองทรสัตใ์หค้รบถว้น เป็นตน้  

ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก าหนดอื่นเป็นการปฏิบตัิตามกฎหมายหรือกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก าหนดใหก้าร
แปลงสภาพของกองทุนรวม และการด าเนินการอื่นที่เก่ียวขอ้งกับวาระดงักล่าว ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วย
ลงทนุ  

ดงันัน้ จากการวิเคราะหข์อ้ดี ขอ้ดอ้ย และปัจจยัเส่ียงของของการเขา้ท ารายการฯ ตลอดจนความเหมาะสมของ
ราคา (อตัราการสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกบัหน่วยทรสัต์) ผลตอบแทนในแต่ละกรณีต่อผูถื้อหน่วยลงทุน และเงื่อนไขในการ
เขา้ท ารายการฯ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า การแปลงสภาพกองทุนรวม แผนการแปลงสภาพ การ
โอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวมที่โอนให้แก่กองทรัสต์ และรับค่าตอบแทนจากกองทรัสต์เป็น
หน่วยทรัสต ์ในคร้ังนี้ มีความเหมาะสม โดยเฉพาะอย่างย่ิง หากกองทุนรวมสามารถแปลงสภาพแล้วเสร็จ
ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทุนรวมจะได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีและค่าธรรมเนียมจากการแปลง
สภาพซ่ึงจะสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 125.61 ล้านบาท โดยผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงจะกลายมาเป็นผู้
ถือหน่วยทรัสตใ์นอนาคต น่าจะได้รับประโยชน์จากการเข้าท ารายการฯ และควรลงมติอนุมัติในการเข้าท า
รายการฯ คร้ังนี ้

 
อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการฯ ในครัง้นีย้ังมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยควรตอ้งพิจารณาอย่างละเอียดเนื่องจาก

ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลถึงผลประกอบการในอนาคตของกองทุนรวม ทัง้นี ้การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิในการ
เขา้ท ารายการฯ ขึน้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยลงทุน โดยผูถื้อหน่วยลงทุนควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยลงทุน ครัง้ที่ 1/2567 ในครัง้นีด้ว้ยเพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
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เอกสารแนบ 1 
ข้อมูลโดยสรุปของ 

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร ์โกรท (“กองทนุรวม” หรือ “CPTGF”) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อกองทนุ    : กองทนุรวมสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์ซี.พี.ทำวเวอร ์โกรท  

(C.P. TOWER GROWTH LEASEHOLD PROPERTY FUND) (“กองทนุ
รวม” หรือ “CPTGF”) 

ที่ตัง้ส ำนกังำน : เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพรท์ำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขต
สำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 

โทรศพัท ์ : 0-2686-6100 
โทรสำร : 0-2670-0430 
ประเภทธุรกิจ : ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) ในที่ดินและอำคำรส ำนักงำนและ

ศนูยก์ำรคำ้ รวมถึงส่วนควบของที่ดินและอำคำร งำนระบบที่จ ำเป็นต่อกำร
ใช้ประโยชน์ในอำคำร จ ำนวน 3 อำคำร โดยสิทธิกำรเช่ำมีก ำหนด
ระยะเวลำ 30 ปีแต่วันจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนักงำนที่ดิน (ลงทุนวันที่ 4 
ธ.ค.56) ไดแ้ก่ 1) อำคำรซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) เป็นอำคำรส ำนักงำนให้
เช่ำส ำหรบัลูกคำ้ทั่วไปและบริษัทในเครือเจริญโภคภัณฑ ์2) อำคำร ซี.พี.
ทำวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทำวน์) เป็นอำคำรเพื่อกำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 
ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน และอำคำรศูนยก์ำรคำ้ฟอรจ์ูนทำวน์ 3) 
อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์3 (พญำไท) เป็นอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำส ำหรับ
ลกูคำ้ทั่วไป 

เว็บไซต ์ : http://www.ktam.co.th 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
ผูจ้ดักำรกองทนุ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน)  
ผูด้แูลผลประโยชน ์ : ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน)  
อำยโุครงกำร : 30 ปีนับจำกวันที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนครัง้แรก เวน้แต่บริษัทจัดกำรอำจ

พิจำรณำกำรลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติม ภำยใตบ้ังคับของกฎหมำยและ
ประกำศของส ำนกังำน คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้งซึ่งใชบ้งัคบัอยู่ ณ 
เวลำนัน้ 

ทนุจดทะเบียน : 9,528,624,600.00 บำท 
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 9,528,624,600.00 บำท 
จ ำนวนหน่วยที่ช ำระแลว้ : 967,000,000 หน่วย 

หมายเหต:ุ ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
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2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
2.1 ประวัติความเป็นมาและวัตถุประสงค ์

จ ำนวนเงินทั้งหมดโดยประมำณที่กองทุนรวมไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยลงทุนจำกกำรเสนอขำย
หน่วยลงทนุครัง้แรก จ ำนวน 967,000,000 หน่วย ก่อนหกัค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยลงทนุ ค่ำใชจ้่ำยทำงธุรกรรม
ที่เก่ียวขอ้งกับกำรจัดตัง้กองทุนรวมและกำรน ำหน่วยลงทุนไปจดทะเบียนในตลำดหลักทรพัย ์และภำษีมูลค่ำเพิ่มและ
ส ำรองเพื่อกำรปรบัปรุงภำพลักษณอ์ำคำรจ ำนวน 9,815,050,000 บำท (เกำ้พันแปดรอ้ยสิบหำ้ลำ้นหำ้หมื่นบำท) โดย
บริษัทจดักำรใชเ้งินสทุธิ ซึ่งคือจ ำนวนดงักล่ำวภำยหลงัหกัค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยทำงธุรกรรม
ที่เก่ียวขอ้งกบักำรจดัตัง้กองทนุรวมและกำรน ำหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย ์และภำษีมลูค่ำเพิ่มแลว้ ดงันี ้

▪ เพื่อลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรก คิดเป็นเงินจ ำนวน ไม่เกิน 9,587,050,000 
บำท  

▪ ค่ำธรรมเนียมกำรจดัจ ำหน่ำยหนว่ยลงทนุ คำ่ใชจ้ำ่ยทำงธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบักำรจดัตัง้กองทนุรวม
และกำรน ำหน่วยลงทนุไปจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย ์และภำษีมลูคำ่เพิ่ม จ ำนวนประมำณ 
128,000,000 บำท  

▪ เพื่อกำรปรบัปรุงภำพลกัษณ ์(Renovation) ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 
(ฟอรจ์นูทำวน)์ และอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) คดิเป็นเงินจ ำนวน 100,000,000 บำท  

 

บรษิัทจดักำรจะน ำเงินท่ีไดจ้ำกกำรขำยหน่วยลงทนุของกองทนุรวมมำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมเขำ้
ลงทนุ โดยเป็นกลุ่มอำคำรส ำนกังำนและศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 3 แห่ง โดยมีรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้

(ก) อาคารซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 
1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำกภำระติดพันใดๆ จำก 

บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของที่ดิน จ ำนวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 557 
และ 2587 แขวงสีลม เขตบำงรัก กรุงเทพมหำนคร เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 3 ไร่ 1 งำน 3 
ตำรำงวำ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปีนบัแต่
วนัจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนท่ีดิน 

2) กองทนุรวมลงทนุโดยกำรเชำ่อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ตำมสภำพปัจจบุนัและปรำศจำก
ภำระติดพนัใดๆ จำก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์
1 (สีลม) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 557 และ 2587 โดยเป็นอำคำรท่ีใชป้ระโยชนเ์ป็นอำคำร
ส ำนกังำน พืน้ท่ีคำ้ปลีก และลำนจอดรถ มีจ ำนวนชัน้ทัง้สิน้ 29 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ โดย
มีขนำดพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 91,664 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเชำ่ 30 ปีนบัแต่วนั
จดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนท่ีดิน 

3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) และงำน
ระบบที่จ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ตำมสภำพปัจจุบนัและ
ปรำศจำกภำระติดพันใดๆ โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปีนับแต่วันจดทะเบียนกำรเช่ำที่
ส  ำนกังำนท่ีดิน พรอ้มซือ้เครื่องมือ อปุกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ตำมสภำพปัจจบุนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ 
จำก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยสิ์นดงักล่ำว 
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(ข) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจู์นทาวน)์ 
1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำกภำระติดพันใดๆ จำก 

บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของที่ดิน จ ำนวน 10 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 
13243, 3106, 3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 แขวงดินแดง เขต
ดินแดง กรุงเทพมหำนคร เนือ้ที่ดินตำมสิทธิกำรเช่ำรวมประมำณ 15 ไร่ 3 งำน 3.8 ตำรำงวำ 
ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปีนบัแต่
วนัจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนท่ีดิน 

2) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ ตำมสภำพปัจจบุนัและ
ปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ ยกเวน้ชัน้ 10 และ ชั้น 29 ซึ่งเป็นส่วนส ำนกังำนของ ซี.พี.แลนด ์
และไม่รวมพืน้ท่ีของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว จำก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็น
เจำ้ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 13243, 3106, 
3107, 3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 โดยเป็นอำคำรที่ใชป้ระโยชนเ์ป็น
อำคำรส ำนกังำน ศูนยก์ำรคำ้ และลำนจอดรถ มีจ ำนวนชัน้ทัง้สิน้ 30 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
โดยมีขนำดพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 194,655.35 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี
นบัแต่วนัจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนท่ีดิน 

3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ 
และงำนระบบที่เก่ียวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน
ทำวน)์ ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี นบั
แต่วันจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนักงำนที่ดิน พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่
เก่ียวข้อง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน์) ตำม
สภำพปัจจบุนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็น
เจำ้ของทรพัยสิ์นดงักล่ำว 

 

(ค) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำกภำระติดพันใดๆ จำก 

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของที่ดิน จ ำนวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 9355 
และ 9356 แขวงทุ่งพญำไท เขตรำชเทวี กรุงเทพมหำนคร เนือ้ที่ดินตำมสิทธิกำรเช่ำรวม
ประมำณ 4 ไร่ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 
ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนท่ีดิน 

2) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) ตำมสภำพปัจจุบันและ
ปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของอำคำร ซี.
พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 9355 และ 9356 โดยเป็นอำคำรที่ใช้
ประโยชนเ์ป็นอำคำรส ำนกังำน พืน้ที่คำ้ปลีก และลำนจอดรถ มีจ ำนวนชัน้ทัง้สิน้ 15 ชัน้ และ
มีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ แบ่งส่วนกำรใชป้ระโยชนเ์ป็น อำคำร A จ ำนวน 15 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
อำคำร B จ ำนวน 7 ชั้น และอำคำร C จ ำนวน 5 ชั้น โดยมีขนำดพืน้ที่อำคำรรวมประมำณ 
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29,656 ตำรำงเมตร โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปีนบัแต่วนัจดทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนักงำน
ที่ดิน 

3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) และ
งำนระบบที่เก่ียวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) 
ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปีนบัแต่วนัจด
ทะเบียนกำรเช่ำที่ส  ำนกังำนที่ดินที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่
เก่ียวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) ตำมสภำพ
ปัจจบุนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นเจำ้ของ
ทรพัยสิ์นดงักล่ำว 

โดยจ ำนวนเงินท่ีกองทนุรวมใชใ้นกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นเงนิท่ีระดมไดจ้ำกกำรออกและเสนอขำยหน่วย
ลงทุนของกองทนุรวม หกัดว้ยประมำณกำรค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวเนื่องกบักำรระดมทนุและกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทนุรวม
จะเขำ้ลงทนุครัง้แรก 

ทัง้นี ้กองทุนรวมเขำ้ซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง เพื่อควำมจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์น
อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ และ อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) เนื่องจำก
เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งดงักล่ำวมีควำมจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำรและเหมำะสมต่อกำร
บรหิำรจดักำรของกองทนุรวมมำกกว่ำกำรเช่ำเครื่องมือ และอปุกรณด์งักล่ำว ในกำรท ำสญัญำเช่ำที่ดินและอำคำร และซือ้
เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งนัน้รวมแลว้เป็นรำคำที่ไม่เกินกว่ำรำคำที่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทนุครัง้แรก ทัง้นี ้
เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำ 30 ปีนบัจำกวนัที่กองทุนรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรกตำมสญัญำเช่ำในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวม
จะเขำ้ลงทุน บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) จะด ำเนินกำรซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งดงักล่ำว
คืนจำกกองทนุรวมในรำคำมลูค่ำตำมบญัชี (Book Value) 

 

2.2 โครงสร้างของการบริหารจัดการ 
กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขำ้ลงทนุ มีลกัษณะเป็นกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ ซี.

พี.แลนด ์เป็นเจ้ำของ โดยกองทุนรวมแต่งตั้งให้ ซี.พี.แลนด ์ เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยต์ำมสัญญำว่ำจ้ำงบริหำร
อสังหำริมทรพัยเ์มื่อกองทุนรวมเขำ้ลงทุนในอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนแลว้เสร็จ โดยสัญญำว่ำจำ้งบริหำร
อสังหำริมทรพัยร์ะหว่ำงกองทุนรวมกับ ซี.พี.แลนด ์มีกำรก ำหนดอัตรำค่ำธรรมเนียมและค่ำตอบแทนที่เก่ียวขอ้งที่จ่ำย
ใหแ้ก่ ซี.พี. แลนด ์ในฐำนะผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยใ์นอัตรำที่เหมำะสม ตำมธรรมเนียมทำงคำ้ปกติเสมือนเป็นกำรท ำ 
ธุรกรรมกับผูบ้ริหำร อสงัหำริมทรพัยอ์ื่นทั่วไปนอกจำกนีภ้ำยหลงัจำกที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุน
รวมเขำ้ลงทนุแลว้ ในส่วน ของอำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์นู) กองทนุรวม และซี.พี.แลนด ์เขำ้ท ำสญัญำบรกิำรสำ หรบั
พืน้ที่ชั้ น10 บำงส่วน และ ชั้ น29 ของอำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน) ซึ่งเป็นส่วนสำ นักงำนของ ซี.พี.แลนด ์เพื่อที่
กองทุนรวมใหบ้ริกำรส่วนกลำง และ/หรือ ระบบสำธำรณูปโภคแก่ ซี.พี.แลนด ์ส ำหรบัพืน้ที่ดังกล่ำว โดยสัญญำบริกำร
ดงักล่ำวมีรูปแบบเหมือนกบัสญัญำบรกิำรท่ีกองทนุ รวมจะท ำกบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยอื่นทั่วไป 

ภำยหลงักำรเสนอขำยหน่วยลงทนุในครัง้นีเ้สรจ็สิน้ ซี.พี.แลนด ์เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุรำยใหญ่ของกองทนุรวมโดย
ถือหน่วยลงทนุในสดัส่วนรอ้ยละ 33.33 ของจ ำนวนหน่วยลงทนุท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดนอกจำกนีภ้ำยหลงัจำกกำรลงทนุ
ในอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขำ้ลงทุน และตลอดระยะเวลำที่ซี.พี.แลนด ์เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือผูถื้อ
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หน่วยลงทนุเกินรอ้ยละ 10 ของจ ำนวนหน่วยลงทนุท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทุนรวม กำรท ำธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกับ
กำรลงทุน หรือจ ำหน่ำยไปซึ่งอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมลงทุนระหว่ำงกองทุนรวมและ ซี.พี.แลนด ์จะทำไดต้่อเมื่อมี
ลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทำงคำ้ปกติเสมือนเป็นกำรท ำธุรกรรมกับคู่คำ้ทั่วไปที่เป็นบุคคลที่มิไดม้ีควำมเก่ียวขอ้งกันเป็น
พิเศษ และด ำเนินกำรตำม ประกำศส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ท่ี สธ.14/2558  

ทัง้นีใ้นส่วนของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ไดม้ีกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่บำงส่วนใหแ้ก่บริษัทในกลุ่มเครือเจริญโภค
ภณัฑ ์แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทจดักำรเชื่อว่ำกำรด ำเนินกิจกำรของซี.พี. แลนดเ์ป็นอิสระและมิไดถู้กควบคุมโดยบริษัทใน
กลุ่มเครือเจรญิโภคภณัฑแ์ต่อย่ำงใด 

 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF  
 

ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และกำรบรหิำรจดักำรกองทนุรวม ประกอบดว้ย (1) ผูจ้ดักำรกองทนุรวม 
(2) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม และ (3) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มี
ดงันี ้

 

1.) ผู้จัดการกองทนุรวม 
ชื่อ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบริษัท 010754000373 
ที่ตัง้ เลขที่ 1 อำคำรเอ็มไพรท์ำวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสำทรใต ้แขวงยำนนำวำ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร 10120 
ทนุจดทะเบียน 200,000,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 200,000,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

กำรจดักำรหลกัทรพัยก์ำรลงทนุและกองทนุ (ยกเวน้ กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญ) 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2567 มีดงัต่อไปนี ้



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 6/32  

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บมจ. ธนำคำรกรุงไทย   19,999,986 99.99993 
2. นำงสำวกติติพร สินธุประภำ 1 0.000005 
3. นำยเอกชยั คสูว่ำงศร ี 1 0.000005 
4. นำยกนัตภณ ปัญจประกำร 1 0.000005 
5. นำงสำวรุง้ลำวลัย ์สวสัดีภิรมย ์ 1 0.000005 
6. นำยศภุสิทธิ์ จำวโกนนัท ์   1 0.000005 
7. นำงสำวสจุิตรำพร พำกเพียร  1 0.000005 
8. นำยสรุธีร ์ชุ่มมนสั 1 0.000005 
9. นำงญำนิน ตนัติพิมลพนัธ ์ 1 0.000005 
10. นำงสำวจงกล ทองมีประเสริฐ 1 0.000005 
11. นำงสำวอนัธิกำ หนนูำง    1 0.000005 
12. นำงสำวปนุวดี รตันไชยยนัต ์ 1 0.000005 
13. นำงสำวกนกวรรณ ธรรมเเสง  1 0.000005 
14. นำยภมิูพฒัน ์ภมิูไชยอนนัต ์ 1 0.000005 
15. นำงสำวณชัชำ จ ำรูญจนัทร ์ 1 0.000005 

 รวม 20,000,000 100.00 
ที่มำ CPTGF 

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำยสรุพล โอภำสเสถียร กรรมกำร 
2. ผศ.ดร.อนำมยั ด ำเนตร กรรมกำร 
3. นำยธีรลกัษ์ แสงสนิท กรรมกำร 
4. นำยประพทัธพ์งศ ์วีระมน กรรมกำร 
5. นำยธีวรำ สมุำวงศ ์ กรรมกำร 
6. นำงชวินดำ หำญรตันกลู กรรมกำร 

ที่มำ: CPTGF 

 
2.) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวม 

ชื่อ บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107553000166 
ที่ตัง้ 313 อำคำรซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบำงรกั กรุงเทพฯ 10500 
ทนุจดทะเบียน 3,630,310,000.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 3,630,310,000.00 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกิจ 

ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัคณุภำพมำตรฐำนสำกลที่ไดร้บักำรยอมรบัมำยำวนำนกว่ำ 30 ปี ซึ่งใหค้วำมใส่ใจ
เร่ืองควำมปลอดภยัของผูใ้ชบ้ริกำร พรอ้มทัง้กำรดแูลใส่ใจเร่ืองสิ่งแวดลอ้มและกำรอนรุกัษ์พลงังำน ภำยใตค้วำมมุง่มั่นใน
นโยบำยคณุภำพของบริษทัที่ว่ำ 
“มุ่งเนน้คณุภำพสินคำ้และกำรบริกำรตำมมำตรฐำนที่ก ำหนด โดยมีกำรพฒันำปรบัปรุงอย่ำงต่อเนื่องเพื่อสนองตอบควำมพึง
พอใจของลกูคำ้” 

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566 มีดงัต่อไปนี ้
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ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษัท เครือเจริญโภคภณัฑ ์จ ำกดั 46.44 
2. บริษัท ซีพีเอฟ (ประเทศไทย) จ ำกดั 5.44 
3. รำยย่อย 48.12 
 รวม 100.00 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF 
รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 10 พฤษภำคม 2567 มีดงัต่อไปนี ้

ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 
1. นำยธนินท ์เจียรวนนท ์ กรรมกำร 
2. นำยสภุกิต เจียรวนนท ์ กรรมกำร 
3. นำยสนุทร อรุณำนนทช์ยั กรรมกำร 
4. นำยมิน เธียรวร กรรมกำร 
5. นำยประเสริฐ พุ่งกมุำร กรรมกำร 
6. นำยณรงค ์เจียรวนนท ์ กรรมกำร 
7. นำงทิพพำภรณ ์อริยวรำรมย ์ กรรมกำร 
8. นำยวรวิทย ์เจนธนำกลุ กรรมกำร 

ที่มำ: กรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ 
 

3.) ผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
ชื่อ ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบริษัท 0107536001079 
ที่ตัง้ 1222 ถนนพระรำมที่ 3 แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120 
ทนุจดทะเบียน 75,741,437,470.00 บำท 
ทนุช ำระแลว้ 73,557,617,730.00 บำท 
ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

ธนำคำรพำณิชย ์

รำยชื่อผูถ้ือหุน้ รำยชื่อผูถ้ือหุน้ 10 ล ำดบัแรก ณ วนัที่ 14 มีนำคม 2567 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. MUFG BANK, LTD. 5,655,332,146 76.88 
2. บริษัท สตรองโฮลด ์แอสเซ็ทส ์จ ำกดั 166,536,980 2.26 
3. บริษัท ทนุมหำโชค จ ำกดั 166,478,940 2.26 
4. บริษัท จี แอล แอสเซทส ์จ ำกดั 166,414,640 2.26 
5. บริษัท บีบทีีวี แซทเทลวิชั่น จ ำกดั 166,151,114 2.26 
6. บริษัท บีบทีีวี แอสเซตแมเนจเมนท ์จ ำกดั 163,112,900 2.22 
7. บริษัท กรุงเทพโทรทศันแ์ละวิทย ุจ ำกดั 160,789,220 2.19 
8. บริษัท มหำกิจโฮลดิง้ จ ำกดั 158,726,810 2.16 
9. บริษัท ทนุรุง่เรือง จ ำกดั 157,889,440 2.15 
10. บริษัท ซุปเปอร ์แอสเซทส ์จ ำกดั 51,421,714 0.70 
11. บริษัท ซี.เค.อำร ์จ ำกดั 48,528,834 0.66 
12. ผูถ้ือหุน้รำยย่อย 294,379,035 4.00 
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 รวม 7,355,761,773 100.00 
ที่มำ: www.set.or.th  

รำยชื่อกรรมกำร รำยชื่อคณะกรรมกำร ณ วนัที่ 14 พฤษภำคม 2567 มีดงัต่อไปนี ้
ล าดับ ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย โนริอำกิ โกโตะ ประธำนกรรมกำร, กรรมกำรอิสระ 
2. นำย จ ำลอง อติกลุ รองประธำนกรรมกำร, กรรมกำรอิสระ, กรรมกำรตรวจสอบ 
3. นำย เคนอิจิ ยำมำโตะ กรรมกำรผูจ้ดักำรใหญ่และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำร, กรรมกำร 
4. น.ส. นพพร ติรวฒันกลุ กรรมกำร 
5. นำย พรสนอง ตูจ้ินดำ กรรมกำร 
6. น.ส. ดวงดำว วงคพ์นิตกฤต กรรมกำร 
7. นำย วิรชั ไพรชัพิบลูย ์ กรรมกำร 
8. นำย จิโระ โอโมริ กรรมกำร 
9. นำย มำซำคำซุ โอซำวะ กรรมกำร 
10. นำง ทองอไุร ลิม้ปิติ กรรมกำรอิสระ, ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
11. นำย วิทยำ วชัระวิทยำกลุ กรรมกำรอิสระ, กรรมกำรตรวจสอบ 
12. นำย ศกัดำ ธนิตกลุ กรรมกำรอิสระ, กรรมกำรตรวจสอบ 

ที่มำ: www.set.or.th 
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3. ข้อมูลทรัพยส์ินของกองทุนรวม 
ล าดับ อาคาร รายละเอียดทรัพยสิ์น/ทีต่ั้ง ลักษณะการ

ลงทุนในทีด่ิน
ของกองทุนตาม
สิทธิการเช่า(ไร)่ 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตารางเมตร) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

อัตราคิด
ลด 

1 อำคำร ซี.พี.ทำว
เวอร ์1 (สีลม) 

1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจบุนัและ
ปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของ
ที่ดิน จ ำนวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 557 และ 2587 แขวง
สีลม เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร 
ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) 

2) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สี
ลม) ตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำกภำระติดพันใดๆ 
จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของ 

อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์ 1 (สีลม) ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินโฉนด
เลขที่ 557 และ 2587 โดยเป็นอำคำรที่ใช้ประโยชน์เป็น
อำคำรส ำนกังำน พืน้ที่คำ้ปลีก และลำนจอดรถ 

3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและ
อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) และงำนระบบที่จ  ำเป็นต่อ
กำรใชป้ระโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) 
ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ พรอ้ม
ซือ้เครื่องมือ อุปกรณ์และทรัพย์สินอ่ืนที่เกี่ยวข้อง และ
จ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชน ์ในอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สี
ลม) 
ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก ซี.
พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ินดงักล่ำว 

3-1-3 91,664.00 3,929 10.00% 

2 อำคำร ซี.พี.ทำว
เวอร ์2 (ฟอรจ์ูน
ทำวน)์ 

1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจบุนัและ
ปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของ
ที่ดิน จ ำนวน 10 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 13243, 3106, 3107, 

3108, 3109, 3110, 3112, 3114, 3116 และ 3117 แขวงดิน
แดง เขต ดินแดง กรุงเทพมหำนคร ซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร 
ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์นูทำวน)์ 

2) กองทนุรวมลงทนุโดยกำรเช่ำอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอร์
จูนทำวน)์ ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนั
ใดๆ ยกเวน้ชัน้ 10 และ ชัน้ 29 ซึ่งเป็นส่วนส ำนักงำนของ 
ซี.พี.แลนด ์และไม่รวมพืน้ที่ของโรงแรมแกรนด ์เมอรเ์คียว 
จำก ซี.พี.แลนด์ ซึ่งเป็นเจ้ำของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 
(ฟอรจ์ูนทำวน)์ โดยเป็นอำคำรที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอำคำร
ส ำนกังำน ศนูยก์ำรคำ้ และลำนจอดรถ ซึ่งสำมำรถบริกำร
ได ้2,766 คัน, มีจ ำนวนชั้นทั้งสิน้ 30 ชั้น และชั้นใตด้ิน 1 
ชัน้ 

15-3-3.8 194,655.35 4,293 10.00% 
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3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและ
อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทำวน)์ และงำนระบบที่
เกี่ยวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชน ์ในอำคำร ซี.พี.
ทำวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทำวน์)  ตำมสภำพปัจจุบันและ
ปรำศจำกภำระติดพันใดๆ ที่ส  ำนักงำนที่ดิน พร้อมซื ้อ
เครื่องมือ อปุกรณ ์และทรพัยส์ินอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง และจ ำเป็น
ต่อกำรใช้ประโยชน์ในอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูน
ทำวน)์ ตำมสภำพปัจจุบนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ 
จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ินดงักล่ำว 

3 อำคำร ซี.พี.ทำว
เวอร ์3 (พญำไท) 

1) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำที่ดินตำมสภำพปัจจบุนัและ
ปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของ
ที่ดิน จ ำนวน 2 โฉนด คือ โฉนดเลขที่ 9355 และ 9356 
แขวงทุ่งพญำไท เขตรำชเทวี กรุงเทพมหำนคร ซึ่งเป็นที่ตัง้
ของอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) 

2) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร์ 3 
(พญำไท) ตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำกภำระติดพนั
ใดๆ จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่งเป็นเจำ้ของ อำคำร ซี.พี. ทำวเวอร ์
3 (พญำไท) ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 9355 และ 9356 
โดยเป็นอำคำรที่ใชป้ระโยชนเ์ป็นอำคำรส ำนักงำน พืน้ที่
คำ้ปลีก และลำนจอดรถซึ่งสำมำรถบริกำรได ้320 คัน มี
จ ำนวนชัน้ทัง้สิน้ 15 ชัน้ และมีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ แบ่งส่วนกำร
ใชป้ระโยชนเ์ป็น อำคำร A จ ำนวน 15 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 
ชัน้ อำคำร B จ ำนวน 7 ชัน้และอำคำร C จ ำนวน 5 ชัน้ 

3) กองทุนรวมลงทุนโดยกำรเช่ำส่วนควบของที่ดินและ
อำคำร ซี .พี .ทำวเวอร์ 3 (พญำไท) และงำนระบบที่
เกี่ยวขอ้ง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชน ์ในอำคำร ซี.พี.
ทำวเวอร ์3 (พญำไท) ตำมสภำพปัจจุบันและปรำศจำก
ภำระติดพันใดๆ ที่เกี่ยวขอ้ง พรอ้มซือ้เครื่องมือ อุปกรณ์ 
และทรัพย์สิน อ่ืนที่ เกี่ ยวข้อง และจ ำ เป็นต่อกำรใช้
ประโยชนใ์นอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 (พญำไท) ตำมสภำพ
ปัจจบุนัและปรำศจำกภำระติดพนัใดๆ จำก ซี.พี.แลนด ์ซึ่ง
เป็นเจำ้ของทรพัยส์ินดงักล่ำว 

4-0-0 29,656 718 10.00% 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF  
 

รำยละเอียดเก่ียวกบักำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์1 (สีลม) 
วนัที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ 4 ธันวำคม 2556 
รำคำที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ ประมำณ 3,980.27 ลำ้นบำท 
เหตผุลที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ เพ่ือจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 
ผูข้ำยสิทธิกำรเช่ำ บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
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รำคำประเมินก่อนกำรลงทนุ 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด รำคำประเมิน 4,023 ล้ำนบำท วันที่
ประเมิน 5 กรกฎำคม 2556 

 2) บริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกัด รำคำประเมิน 3,957 ลำ้นบำท วนัที่ประเมิน 1 กรกฎำคม 
2556 

ค่ำใชจ้่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบักำรลงทนุ ไม่มี 
วิธีที่ใชใ้นกำรประเมินค่ำ พิจำรณำจำกรำยได ้
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์2 (ฟอรจ์ูนทาวน)์ 
วนัที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ 4 ธันวำคม 2556 
รำคำที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ ประมำณ 4,752.79 ลำ้นบำท 
เหตผุลที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ เพ่ือจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 
ผูข้ำยสิทธิกำรเช่ำ บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำคำประเมินก่อนกำรลงทนุ 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด รำคำประเมิน 4,895 ล้ำนบำท วันที่

ประเมิน 5 กรกฎำคม 2556 
 2) บริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกัด รำคำประเมิน 4,725 ลำ้นบำท วนัที่ประเมิน 1 กรกฎำคม 

2556 
ค่ำใชจ้่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบักำรลงทนุ ไม่มี 
วิธีที่ใชใ้นกำรประเมินค่ำ พิจำรณำจำกรำยได ้
อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร ์3 (พญาไท) 
วนัที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ 4 ธันวำคม 2556 
รำคำที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ ประมำณ 853.99 ลำ้นบำท 
เหตผุลที่กองทนุรวมเขำ้ลงทนุ เพ่ือจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่ลงทนุ 
ผูข้ำยสิทธิกำรเช่ำ บริษัท ซี.พี. แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
รำคำประเมินก่อนกำรลงทนุ 1) บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั รำคำประเมิน 849 ลำ้นบำท วนัที่ประเมิน 

5 กรกฎำคม 2556 
 2) บริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกัด รำคำประเมิน 912 ลำ้นบำท วันที่ประเมิน 1 กรกฎำคม 

2556 
ค่ำใชจ้่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบักำรลงทนุ ไม่มี 
วิธีที่ใชใ้นกำรประเมินค่ำ พิจำรณำจำกรำยได ้

หมำยเหต:ุ กองทนุรวมลงทนุในสิทธิกำรเช่ำที่ดิน, อำคำร, ส่วนควบและงำนระบบที่เกี่ยวขอ้ง เป็นระยะเวลำ 30 ปี 
ที่มำ:  รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF 
 

4. การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยท์ีก่องทนุรวม ลงทุน 
4.1 อธิบายการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

กองทนุรวมและบรษิัทจดักำรมีนโยบำยในกำรด ำเนินกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่กองทนุรวมเขำ้ลงทุน 
โดยนำพืน้ที่เช่ำทัง้ส่วนอำคำรส ำนกังำนและศูนยก์ำรคำ้ภำยในอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1, 2 และ 3 ออกใหเ้ช่ำแก่ผูเ้ช่ำเพื่อ
ประกอบธุรกิจต่ำง ๆ โดยภำยหลังจำกวันที่กองทุนรวมเข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมเข้ำลงทุน กองทุนรวมได้
ด ำเนินกำรเขำ้เป็นคู่สญัญำภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วง โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขสญัญำคลำ้ยคลึงกันส ำหรบัผูเ้ช่ำช่วงทกุ
รำย อำทิ กำรก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและกำรใหบ้ริกำร ซึ่งส่วนใหญ่มีก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี กำรก ำหนดใหผู้เ้ช่ำช่วง
วำงเงินมดัจำและผูใ้หเ้ช่ำช่วงมีสิทธิบอกเลิกสญัญำในกรณีที่ผูเ้ช่ำช่วงผิดสญัญำ เป็นตน้ 
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ในกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุน กองทุนรวมไดแ้ต่งตัง้ให ้ซี.พี.แลนด ์มีสิทธิในกำรบริหำร
จดักำรทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุ ซึ่งมีเงื่อนไขตำมที่ก ำหนดในสญัญำที่เก่ียวขอ้ง 

อัตรำค่ำเช่ำพืน้ที่ ประเภท Office ปี 2566 เฉล่ียอยู่ที่ 738 บำท/ตร.ม. เมื่อเปรียบเทียบกับ ปี 2565 อยู่ที่ 731 
บำท/ตร.ม. เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยประมำณ 0.96% โดยมี 2566 มีอัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียต ่ำสุดที่ 466 บำท/ตร.ม.และ
อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียสงูสดุที่ 875 บำท/ตร.ม. 

ขณะที่อตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีประเภท retail ปี 2566 เฉล่ียอยู่ที่ 975 บำท/ตร.ม. และเมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 อยู่ที่ 
953 ตร.ม. เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ประมำณ 2.30% เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย เนื่องจำกปี 2566 ผูเ้ช่ำยงัคงไดร้บัผลกระทบจำกภำวะ
เศรษฐกิจที่ชลอตวั โดยมีอตัรำค่ำเช่ำต ่ำสดุอยู่ที่ 684 บำท/ตร.ม. และสงูสดุอยู่ที่ 1,040 บำท/ตร.ม. 
 
แผนภำพกำรนำทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมเขำ้ลงทนุครัง้แรกออกหำประโยชน์ 

 
 
4.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยร์ะดบัคณุภำพมำตรฐำนสำกลท่ีไดร้บักำร
ยอมรบัมำยำวนำนกวำ่ 30 ปี ซึง่ใหค้วำมใส่ใจเรื่องควำมปลอดภยัของผูใ้ชบ้รกิำร พรอ้มทัง้กำรดแูลใส่ใจเรื่องส่ิงแวดลอ้ม
และกำรอนรุกัษ์พลงังำน ภำยใตค้วำมมุง่มั่นในนโยบำยคณุภำพของบรษิัทท่ีวำ่ 

“มุ่งเน้นคุณภำพสินคำ้และกำรบริกำรตำมมำตรฐำนที่ก ำหนด โดยมีกำรพัฒนำปรับปรุงอย่ำงต่อเนื่องเพื่อ
สนองตอบควำมพึงพอใจของลกูคำ้” 

ค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ไดร้บัจำกกองทนุ ส ำหรบัรอบระยะเวลำบญัชี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 
ถึง วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 จ ำนวน 110,481,934 บำท 

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทุน จ ำนวน 301,333,300 หน่วย คิดเป็นรอ้ยละ 
31.16 (ขอ้มลูปิดสมดุทะเบียน ณ วนัท่ี 1 ธ.ค.2566) 
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4.3 การประกันรายได ้
-ไม่มี- 

 

5. โครงสร้างผู้ถือหน่วยลงทุน 
5.1 ผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 

ณ วนัท่ี 6 มีนำคม 2567 กองทนุรวม มีผูถื้อหน่วย 10 รำยแรก ดงันี ้
ล าดับ ผู้ถือหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 301,333,300 31.16 
2. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 99,681,900 10.31 
3. ธนำคำร กรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) 94,469,100 9.77 
4. ธนำคำร ออมสิน 48,658,400 5.03 
5. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 48,556,600 5.02 
6. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยำ ประกนัชีวิต จ ำกดั (มหำชน) 48,237,200 4.99 
7. กองทนุเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปริง พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟรำสตรคั

เจอร ์อินคมั พลสั เฟล็กซิเบิล้ 
29,653,900 3.07 

8. มหำวิทยำลยั มหิดล 15,900,000 1.64 
9. นำย บญุช ูจนัทนขจรฟุ้ง 15,390,000 1.59 
10. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ำกดั (มหำชน) 14,814,400 1.53 

 รวมผู้ถือหน่วย 10 รายแรก 716,694,800 74.12 

 ผู้ถือหน่วยรายย่อย 250,305,200 25.88 

 รวม  967,000,000 100.00 

ที่มำ: SET 

 

5.2 ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 
ล าดับ ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ จ านวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1. บริษัท ซี.พี.แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 301,333,300 31.16 
 รวม  301,333,300 31.16 

ที่มำ: SET 

 

5.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทนุโดยพฤตกิารณมี์อทิธิพลต่อการก าหนด นโยบายการจัดการหรือ
การด าเนินงานของบริษทัจดัการอย่างมีนัยส าคัญ เชน่ มีการส่งบุคลากรเข้าเป็นกรรมการทีมี่อ านาจ
จัดการ 
-ไม่มี- 
 

6. การจ่ายผลตอบแทนของกองทุนรวม  
6.1 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

โครงกำรมีนโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุไม่เกินปีละ 4 ครัง้ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
(1) จ่ำยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 ของก ำไรสุทธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีบญัชี 

ทัง้นี ้ภำยใน 90 วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือวนัสิน้รอบระยะเวลำบญัชีที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลนัน้ แลว้แต่
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กรณีก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตำมวรรคหน่ึง ใหห้มำยถึงก ำไรสทุธิที่หกัดว้ยรำยกำรเงินสำรองเฉพำะเพื่อกำร
ดงันี ้

(ก) กำรซ่อมแซม บ ำรุงรกัษำ หรือปรบัปรุงอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทุนรวมตำมแผนที่ก ำหนดไวอ้ย่ำง
ชดัเจนในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำน
ประจ ำปี หรือท่ีบรษิัทจดักำรไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทรำบล่วงหนำ้ 

(ข) กำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมหรือภำระผูกพนัของกองทุนรวมตำมนโยบำยกำรกูย้ืมเงินที่ก ำหนดไวอ้ย่ำง
ชดัเจนในโครงกำรจดักำรกองทนุรวมและหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี รำยงำน
ประจ ำปี หรือที่บรษิัทจดักำรไดแ้จง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุทรำบล่วงหนำ้ 

(ค) กำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุชนิดที่ใหสิ้ทธิในกำรไดร้บัประโยชนต์อบแทนหรือกำรคืน
เงินทนุในลำดบัแรก (ถำ้มี) 

(2) ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษัทจดักำรจะตอ้งพิจำรณำถึงควำมจ ำเป็นในกำร
ด ำรงเงินสดของกองทนุรวมใหเ้หมำะสม ทัง้นี ้ตำมแนวทำงที่ส  ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนด  

(3) บรษิัทจดักำรตอ้งไม่กูย้ืมเงินเพื่อจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ 
(4) ในกรณีที่กองทนุรวมยงัมียอดขำดทุนสะสมอยู่ หำ้มมิใหบ้รษิัทจดักำรจ่ำยเงินปันผล ในกรณีที่บรษิัทจดักำร

ไม่สำมำรถจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทนุของกองทนุรวมได ้ผูด้แูลผลประโยชนแ์ละบรษิัทจดักำรตอ้ง
ชีแ้จงเหตุผลควำมจ ำเป็นต่อส ำนกังำนคณะกรรมกำร ก.ล.ต. และเปิดเผยใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทรำบในกำร
ประชมุสำมญัประจ ำปี 

 
เงื่อนไขเพิ่มเติม: 
ในกำรพิจำรณำจ่ำยเงินปันผล ถำ้เงินปันผลที่จะประกำศจ่ำยต่อหน่วยลงทุนระหว่ำงปีบญัชีมีมลูค่ำต ่ำกว่ำหรือ

เท่ำกับ 0.10 บำท บริษัทจดักำรสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ำยเงินปันผลในครัง้นัน้และใหย้กไปจ่ำยเงินปันผลพรอ้มกนัในงวดสิน้ปี
บญัชี 

ส ำหรับหลักเกณฑ์ในกำรจ่ำยปันผล บริษัทจัดกำรจะด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์และ/
หรือหน่วยงำนอื่นใดที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำย ไดแ้กไ้ขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกำศ ก ำหนด สั่งกำร เห็นชอบ และ/หรือ
ผ่อนผนัเป็นอย่ำงอื่น บรษิัทจดักำรจะด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมนัน้ 

 
6.2 ประวัติการจ่ายเงนิปันผล 

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทนุจนถงึ 31 ธันวำคม 2566 จำ่ยเงินปันผลรวมแลว้จ ำนวน 39 ครัง้ คิดเป็นจ ำนวนเงินรวมทัง้สิน้ 
7.3746 บำทต่อหน่วย 

ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF 
 
 
 

ประเภท ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

เงินปันผล (บำท/หน่วย) 0.8073 1.0247 0.8265 0.7045 0.5820 0.6650 0.5902 
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6.3 การลดเงนิทุนจดทะเบียน (ถ้าม)ี  
(ก) เหตแุห่งกำรลดทนุจดทะเบียน 

- เพื่อเป็นกำรจ่ำยคืนสภำพคล่องส่วนเกินจำกกรณีที่กองทนุมีรำยกำรค่ำใชจ้่ำยจดัตัง้กองทนุ 

- มีสภำพคล่องส่วนเกินจำกมลูค่ำทรพัยสิ์นลดลงจำกประเมินค่ำหรือสอบทำนกำรประเมินค่ำ
สิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์

(ข) จ ำนวนเงินทุนจดทะเบียนและจ ำนวนเงินทุนจดทะเบียนต่อหน่วยลงทุนที่ลดแต่ละครัง้/วันปิดสมุด
ทะเบียนและวนัท่ีด ำเนินกำรเฉล่ียเงินคืนผูถื้อหน่วยลงทนุ 

 
6.4 ประวัติการจ่ายเงนิลดทนุ 

ตัง้แตจ่ดัตัง้กองทนุ กองทนุรวมมกีำรจำ่ยเงินเงินลดทนุแลว้จ ำนวน 15 ครัง้ คดิเป็นจ ำนวนเงินรวมทัง้สิน้  0.3476  
บำทต่อหน่วย 

 
7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลประกอบการ  

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

รายการ 
ณ 31 ธันวาคม 2563 ณ 31 ธันวาคม 2564 ณ 31 ธันวาคม 2565 ณ 31 ธันวาคม 2566 

 (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)   (ล้านบาท)  

สินทรัพย ์        
เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ำยตุิธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทนุ  592.73   602.43   597.78   692.50  
เงินลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยต์ำมมลูค่ำ
ยตุิธรรม  

 9,468.00   9,586.00   9,363.00   8,940.00  

เงินสดและเงินฝำกธนำคำร  345.38   342.92   399.87   342.38  
ลกูหนีจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร  60.92   73.56   42.11   59.96  
ลกูหนีจ้ำกดอกเบีย้  0.02   0.01   0.03   0.04  
ตน้ทนุในกำรไดม้ำซึ่งสญัญำรอตดับญัชี  30.81   23.72   17.18   28.25  
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  12.19   10.65   9.16   9.13  
รวมสินทรัพย ์  10,510.05   10,639.29   10,429.13   10,072.26  

หนีสิ้น        
เจำ้หนีอ่ื้น  53.45   68.21   56.45   60.88  
ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย  38.83   80.38   66.51   59.42  
เจำ้หนีก้รมสรรพำกร  5.88   2.42   2.51   1.86  
รำยไดร้บัลว่งหนำ้  52.25   22.29   21.30   22.05  
เงินประกนัรบัจำกผูเ้ช่ำ  287.30   280.02   269.19   276.95  
รวมหนี้สิน  437.71   453.32   415.96   421.16  
สินทรัพยสุ์ทธิ  10,072.34   10,185.97   10,013.17   9,651.10  

สินทรัพยสุ์ทธิ        
ทนุจดทะเบียนและทนุที่ไดร้บัจำกผูถ้ือหน่วยลงทนุ  9,751.42   9,751.42   9,751.42   9,528.62  
ก ำไรสะสม  320.92   434.55   261.75   122.47  
สินทรัพยสุ์ทธิ  10,072.34   10,185.97   10,013.17   9,651.10  
จ ำหน่วยหน่วยลงทนุที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 967,000,000 967,000,000 967,000,000 967,000,000 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.4161 10.5336 10.3549 9.9804 



 

บริษัท ดิสคฟัเวอร ์แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั  เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 16/32  

ที่มำ: งบกำรเงินของ CPTGF 

งบก ำไรขำดทนุ  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

รายได้        
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร  1,123.52   1,026.65   1,174.97   1,276.29  
รำยไดด้อกเบีย้  4.63   2.85   4.78   13.52  
รำยไดอ่ื้น  10.72   19.43   11.85   3.16  
รวมรายได้  1,138.87   1,048.94   1,191.59   1,292.97  

ค่าใช้จ่าย        
ตน้ทนุค่ำเช่ำและบริกำร  284.93   329.39   362.61   412.00  
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร  13.25   13.29   13.30   13.07  
ค่ำธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์  1.91   1.91   1.90   1.85  
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน  2.06   2.06   2.06   2.00  
ค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์  106.50   99.99   106.99   110.48  
ค่ำธรรมเนียมวิชำชีพ  1.41   1.31   1.40   1.44  
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร  4.59   5.31   7.95   12.48  
รวมค่าใช้จ่าย  414.66   453.25   496.19   553.32  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (รายได้จากการลงทุนสุทธิ)  724.21   595.68   695.39   739.65  

ที่มำ: งบกำรเงินของ CPTGF 
 

งบกระแสเงินสด  

รายการ 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2563 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่
31 ธันวาคม 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 683.74 560.34 700.02 613.61 
เงินสดสทุธิจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (681.25) (562.79) (643.06) (671.10) 
กระแสเงินสดสุทธิ 2.49 (2.46) 56.95 (57.49) 
เงินสดและเงินฝำกธนำคำรตน้งวด 342.89 345.38 342.92 399.87 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 345.38 342.92 399.87 342.38 

ที่มำ: งบกำรเงินของ CPTGF 
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8. ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ปี 2564 
ปี 2564 กองทนุรวม มีรำยไดร้วมประมำณ 1,048.94 ลำ้นบำท ลดลงประมำณ 89.93 ลำ้นบำท หรือลดลง

ประมำณรอ้ยละ 7.90 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2563 
ทัง้นี ้ ในปี 2564 ผลประกอบกำรกองทนุรวม ยงัคงไดร้บัผลกระทบจำกสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรค 

COVID-19 ซึ่งต่อเนื่องมำจำกปี 2563 รวมถึงค ำสั่งปิดสถำนท่ีบำงส่วนเป็นกำรชั่วครำวของทำงภำครฐั ก็ไดส่้งผลใหผู้เ้ช่ำ
พืน้ท่ีคำ้ปลีกของกองทนุ CPTGF ไดร้บัผลกระทบในกำรด ำเนินธุรกิจและควำมสำมำรถในกำรจ่ำยค่ำเช่ำเป็นอย่ำงมำก 

ภำยหลงัจำกหกัค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์ ค่ำใชจ้ำ่ยกองทนุรวม และรำยกำรขำดทนุสทุธิที่ยงัไม่
เกิดขึน้จำกเงินลงทนุแลว้ กองทนุรวม มีก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ประมำณ 595.68 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ประมำณ 71.49 ลำ้น
บำท หรือเพิ่มขึน้ ประมำณรอ้ยละ 13.64 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2563 

จำกผลประกอบกำรของปี 2564 กองทนุรวม สำมำรถจ่ำยเงนิปันผลจำกก ำไรสทุธิและก ำไรสะสมใหก้บัผูถื้อ
หน่วยลงทนุไดเ้ทำ่กบั 0.5610 บำท/หน่วย ขณะท่ีในปี 2563 กองทนุรวม ไดจ้่ำยเงินปันผลเท่ำกบั 0.6830 บำท/หน่วย 

กำรจำ่ยเงินปันผลและคืนทนุของกองทนุรวม เป็นไปตำมรำยละเอียดโครงกำร ขอ้ก ำหนด นโยบำยและวิธีกำร
จ่ำยเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ และเป็นกำรจำ่ยเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทนุไม่นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 90 ของก ำไรสทุธิที่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบระยะเวลำบญัชี 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2564 กองทนุรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยร์วมจ ำนวน 1,048.94 ลำ้น

บำท ลดลง 89.93 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นลดลง 7.90% เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี 2563 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่
มำจำกรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร คิดเป็น 97.88% ของรำยไดร้วม ส่วนท่ีเหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ 

ค่ำใชจ้ำ่ย 

ค่ำใชจ้ำ่ยรวมในรอบปีบญัชี 2564 มีจ ำนวนรวมทัง้สิน้จ ำนวน 453.25 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 38.60 ลำ้นบำท หรือ
เพิ่มขึน้ 9.31% เมื่อเทียบจำกรอบปี 2563 ซึง่ค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกตน้ทนุค่ำเชำ่และบรกิำรเท่ำกบั 44.46 ลำ้น
บำท  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี 2564 พบว่ำ กองทนุรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 595.68  ลำ้นบำท 

ลดลง 128.53 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 17.75 จำกรอบปีบญัช ี2563 
สภำพคล่องและควำมพอเพียงของเงินทนุ 

ในปี 2564 กองทนุรวม มีเงินรบัสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนประมำณ 560.34 ลำ้นบำท ลดลง 123.40 ลำ้นบำท หรือ
ลดลงประมำณรอ้ยละ 18.05 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2563 ทัง้นี ้เมื่อหกัเงินท่ีน ำมำจำ่ยผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุประมำณ 562.79 ลำ้นบำท แลว้ท ำใหใ้นปี 2564 กองทนุรวม มเีงินสดและเงินฝำกธนำคำร ณ สิน้ปี เป็นจ ำนวนเงิน
ประมำณ 342.92 ลำ้นบำท 

ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น 

กองทนุรวม มีมลูคำ่สินทรพัยส์ทุธิในปี 2564 ประมำณ 10,185.97 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ประมำณ 113.62 ลำ้นบำท 
หรือเพิ่มขึน้ประมำณรอ้ยละ 1.13 เมื่อเปรยีบเทียบกบัปี 2563 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 10,639.29 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1.23% จำก 10,510.05 ลำ้น
บำท  ในปี 2563 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยจ์ ำนวน 9,586.00 ลำ้นบำท  
ทรพัยสิ์นสภำพคล่องจ ำนวน 945.35 ลำ้นบำท และสินทรพัยด์  ำเนินงำนอื่นจ ำนวน 107.93 ลำ้นบำท 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 453.32 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 3.57% จำก 437.71 ลำ้นบำทในปี 2563 ซึ่ง
หนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินประกันและรำยไดร้บัล่วงหนำ้เท่ำกับ 302.31 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 66.69% ของหนีสิ้น
รวม และหนีสิ้นด ำเนินงำนท่ำกบั 151.01 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 33.31% ของหนีสิ้นรวม 
 

ปี 2565 
ปี 2565 กองทนุรวม มีรำยไดร้วมประมำณ 1,191.59 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ประมำณ 142.65 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้ 

ประมำณรอ้ยละ 13.60 เมื่อเปรยีบเทียบกบัปี 2564 โดยผลประกอบกำรกองทนุรวม ในปี 2565 ยงัคงไดร้บัผลกระทบจำก 
สถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรค COVID-19 ซึ่งต่อเนื่องมำจำกปี 2564 และไดส่้งผลใหผู้เ้ชำ่พืน้ท่ีคำ้ปลีกของกองทนุ 
CPTGF ไดร้บัผลกระทบในกำรด ำเนินธุรกจิและควำมสำมำรถในกำรจำ่ยคำ่เช่ำเป็นอยำ่งมำก 

ภำยหลงัจำกหกัค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์ คำ่ใชจ้ำ่ยกองทนุรวม และรำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิ
จำก เงินลงทนุแลว้ กองทนุรวม มีก ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ (ตำมกฎเกณฑปั์จจบุนั) ประมำณ 470.26 ลำ้นบำท ลดลง
ประมำณ 206.16 ลำ้นบำท หรือลดลงประมำณรอ้ยละ 30.48 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2564 

จำกผลประกอบกำรของปี 2565 กองทนุรวม สำมำรถจ่ำยเงนิปันผลจำกก ำไรสทุธิและก ำไรสะสมใหก้บัผูถื้อ
หน่วยลงทนุไดเ้ทำ่กบั 0.6675 บำท/หน่วย ขณะท่ีในปี 2564 กองทนุรวม ไดจ้่ำยเงินปันผลเท่ำกบั 0.5610 บำท/หน่วย 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2565 กองทนุรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยร์วมจ ำนวน 1,191.59 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้ 142.65 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 13.60% เมื่อเทียบจำกรอบปีบญัชี 2564 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่มำ
จำกรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร คิดเป็น 98.61% ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ 

ค่ำใชจ้ำ่ย 

ค่ำใชจ้ำ่ยรวมในรอบปีบญัชี 2565 มีจ ำนวนรวมทัง้สิน้จ ำนวน 496.19 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 42.94 ลำ้นบำท หรือ
เพิ่มขึน้ 9.47% เมื่อเทียบจำกรอบปี 2564 ซึง่ค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกตน้ทนุค่ำเชำ่และบรกิำรเท่ำกบั 33.22 ลำ้น
บำท  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัช ี 2565 พบว่ำ กองทนุรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 695.39 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้ 99.71 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.74 จำกรอบปีบญัชี 2564 
สภำพคล่องและควำมพอเพียงของเงินทนุ 

ในปี 2565 กองทนุรวม มีเงินรบัสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนประมำณ 700.00 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 139.67 ลำ้นบำท หรือ 
เพิ่มขึน้ประมำณรอ้ยละ 24.93 เมื่อเปรียบเทยีบกบัปี 2564 ทัง้นี ้เมื่อหกัเงินท่ีน ำมำจำ่ยผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วย 
ลงทนุประมำณ 643.06 ลำ้นบำท แลว้ท ำใหใ้นปี 2565 กองทนุรวม มีเงินสดและเงินฝำกธนำคำร ณ สิน้ปีเป็นจ ำนวนเงิน 
ประมำณ 399.87 ลำ้นบำท 
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ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น 

กองทนุรวม มีมลูคำ่สินทรพัยส์ทุธิในปี 2565 ประมำณ 10,013.18 ลำ้นบำท ลดลงประมำณ 172.79 ลำ้นบำท 
หรือลดลงประมำณรอ้ยละ 1.70 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2564 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 10,429.14 ลำ้นบำท ลดลง 1.98% จำก 10,639.29 ลำ้น
บำท ในปี 2564 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยจ์ ำนวน 9,363.00 ลำ้นบำท  
ทรพัยสิ์นสภำพคล่องจ ำนวน 997.65 ลำ้นบำท และสินทรพัยด์  ำเนินงำนอื่นจ ำนวน 68.48 ลำ้นบำท 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทัง้สิน้ 415.96 ลำ้นบำท ลดลง 8.24% จำก 453.32 ลำ้นบำทในปี 2564 ซึ่งหนีสิ้น
ส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินประกนัและรำยไดร้บัล่วงหนำ้เท่ำกบั 290.50 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 69.84% ของหนีสิ้นรวม และ
หนีสิ้นด ำเนินงำนท่ำกบั 125.46 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 30.16% ของหนีสิ้นรวม 
 

ปี 2566 
ปี 2566 กองทนุรวม มีรำยไดร้วมประมำณ 1,292.97 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ประมำณ 101.38 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้ 

ประมำณรอ้ยละ 8.51 เมื่อเปรยีบเทียบกบัปี 2565 ภำยหลงัจำกหกัค่ำใชจ้ำ่ยที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์ ค่ำใชจ้ำ่ย
กองทนุรวม และรำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิจำกเงินลงทนุแลว้ กองทนุรวม มกี ำไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ (ตำมกฎเกณฑ์
ปัจจบุนั) ประมำณ 309.02 ลำ้นบำท ลดลงประมำณ 161.24 ลำ้นบำท หรือลดลงประมำณรอ้ยละ 34.29 เมื่อเปรียบเทยีบ
กบัปี 2565 

จำกผลประกอบกำรของปี 2566 กองทนุรวม สำมำรถจ่ำยเงนิปันผลจำกก ำไรสทุธิและก ำไรสะสมใหก้บัผูถื้อ
หน่วยลงทนุไดเ้ทำ่กบั 0.4287 บำท/หน่วย ขณะท่ีในปี 2565 กองทนุรวม ไดจ้่ำยเงินปันผลเท่ำกบั 0.6675 บำท/หน่วย 

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุ  
ในรอบปีบญัชี  2566 กองทนุรวมมีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยร์วมจ ำนวน 1,292.97 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้ 101.38 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 8.51% เมื่อเทยีบจำกรอบปีบญัชี  2565 โดยแหล่งที่มำของรำยไดส่้วนใหญ่มำ
จำกรำยไดค้ำ่เช่ำและบรกิำร คิดเป็น 98.71% ของรำยไดร้วม ส่วนที่เหลือไดแ้ก่ รำยไดด้อกเบีย้รบัและรำยไดอ้ื่นๆ 

ค่ำใชจ้ำ่ย 

ค่ำใชจ้ำ่ยรวมในรอบปีบญัชี 2566 มีจ ำนวนรวมทัง้สิน้จ ำนวน 553.32 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 57.13 ลำ้นบำท หรือ
เพิ่มขึน้ 11.51% เมื่อเทียบจำกรอบปี 2565 ซึ่งคำ่ใชจ้ำ่ยที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกตน้ทนุคำ่เช่ำและบรกิำรเท่ำกบั 49.39 
ลำ้นบำท  

รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนในรอบปีบญัชี 2566 พบวำ่ กองทนุรวม มีรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธิ เท่ำกบั 739.65 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้ 44.25 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.36 จำกรอบปีบญัชี  2565 
สภำพคล่องและควำมพอเพียงของเงินทนุ 

ในปี 2566 กองทนุรวม มเีงินรบัสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนประมำณ 613.61 ลำ้นบำท ลดลง 86.39 ลำ้นบำท หรือ 
ลดลงประมำณรอ้ยละ 12.34 เมื่อเปรียบเทยีบกบัปี 2565 ทัง้นีเ้มื่อหกัเงินท่ีน ำมำจ่ำยปันผลและคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทนุ ประมำณ 671.10 ลำ้นบำท แลว้ท ำใหใ้นปี 2566 กองทนุรวม มเีงินสดและเงินฝำกธนำคำร ณ สิน้ปีเป็นจ ำนวนเงิน
ประมำณ 342.38 ลำ้นบำท 
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ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรทรพัยสิ์น 

กองทนุรวม มีมลูคำ่สินทรพัยส์ทุธิในปี 2566 ประมำณ 9,651.10 ลำ้นบำท ลดลงประมำณ 362.08 ลำ้นบำท หรือ 
ลดลงประมำณรอ้ยละ 3.62 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 กองทนุรวม มีสินทรพัยร์วม 10,072.26 ลำ้นบำท ลดลง 3.42% จำก 10,429.14 ลำ้น
บำท  ในปี 2565 โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ยเงินลงทนุในสิทธิกำรเชำ่อสงัหำรมิทรพัยจ์ ำนวน 8,940.00 ลำ้นบำท  
ทรพัยสิ์นสภำพคล่องจ ำนวน 1,034.88 ลำ้นบำท และสินทรพัยด์  ำเนินงำนอื่นจ ำนวน 97.38 ลำ้นบำท 

ในส่วนของหนีสิ้นรวมมีจ ำนวนทั้งสิน้ 421.16 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1.25% จำก 415.96 ลำ้นบำทในปี 2565 ซึ่ง
หนีสิ้นส่วนใหญ่อยู่ในรูปของเงินประกันและรำยไดร้บัล่วงหนำ้เท่ำกับ 299.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 70.99% ของหนีสิ้น
รวม และหนีสิ้นด ำเนินงำนท่ำกบั 122.16 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 29.01% ของหนีสิ้นรวม 

 
9. ภาวะอุตสาหกรรมธุรกิจของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 
9.1 ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานคร ณ กลางปี พ.ศ. 2566 

อุปทำนอำคำรส ำนกังำนในช่วงกลำงปี พ.ศ.2566 มีจ ำนวนอุปทำนรวมประมำณ 5.96 ลำ้นตำรำงเมตร จ ำนวน
พืน้ที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.3 (%YoY) โดยเกิดจำกอุปทำนโครงกำรใหม่หักลบพืน้ที่จำกกำรปรบัเพิ่ม-ลด พืน้ที่โครงกำรต่ำงๆ 
ส ำหรบัโครงกำรใหม่ไดแ้ก่ โครงกำร One City Centre, The Rice, The Unicorn และโครงกำร Park Silom 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
หมำยเหต:ุ ส ำรวจและจดัเก็บขอ้มลูอำคำรส ำนกังำนที่มีกำรบริหำรโดยเอเจนซ่ี ไม่รวมอำคำรถือครองกรรมสิทธิ์โดยเจำ้ของรว่ม ไม่รวมอำคำรที่

เจำ้ของโครงกำรพฒันำเพ่ือใชเ้องหรือบริหำรเอง และไม่รวมอำคำรที่มีพืน้ที่เช่ำรวมกนันอ้ยกว่ำ 5,000 ตำรำงเมตร 

 
อุปทำนใหม่ภำยในครึ่งปีหลงั พ.ศ.2566 คำดว่ำจะมีอำคำรส ำนกังำนเปิดใหม่จ ำนวนทัง้หมด 369,958 ตำรำง

เมตร ส่วนใหญ่รอ้ยละ 88 อยู่ในโซน CBD และ รอ้ยละ 12 อยู่โซน Non-CBD 
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ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
ภาพรวมอุปสงค ์
อปุสงคก์ำรเช่ำพืน้ท่ีสทุธิเพิ่มขึน้ประมำณ 9 หมื่นตำรำงเมตร ในช่วงครึง่ปีแรกของปี พ.ศ.2566 ในขณะท่ีอปุทำน

ใหม่เพิ่มขึน้ถึง 1.6 แสนตำรำงเมตร กำรเพิ่มขึน้ของอปุทำนจ ำนวนมำกยงัคงกดดนัใหต้ลำดอยู่ในภำวะแข่งขนัสงูต่อไป 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
ภาพรวมราคาค่าเช่า 
สถำนกำรณร์ำคำค่ำเช่ำอำคำรส ำนกังำนโดยรวมอยู่ที่ 815 บำทต่อตำรำงเมตร เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยที่อตัรำรอ้ยละ 

1.3 จำกช่วงเดียวกนัในปีก่อน เนื่องจำกกำรปรบัเพิ่มของอำคำรเกรดเอ ที่เขำ้สู่ตลำดใหม่และกำรปรบัเพิ่มรำคำค่ำเช่ำหลงั
รีโนเวทของอำคำรเดิม ส่งผลใหร้ำคำค่ำเช่ำโดยรวมเพิ่มขึน้ส่วนกลุ่มอำคำรเกรด ซี พบว่ำรำคำเฉล่ียลดลงอยู่ที่อตัรำรอ้ย
ละ 0.1 
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ราคาค่าเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร (หน่วย: บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
 ภาพรวมด้านอัตราการเช่า 
 สถำนกำรณต์ลำดอำคำรส ำนกังำนกำลงัเขำ้สู่ตลำดที่แข่งขนัที่รุนแรงมำกขึน้ต่อเนื่อง อตัรำกำรเช่ำโดยรวมนัน้
ลดลงต่อเนื่องอยู่ที่รอ้ยละ 79 ลดลงจำกช่วงเดียวกนัในปีก่อนในอตัรำรอ้ยละ 1.3 สถำนกำรณโ์ดยรวมต่อจำกนีไ้ปอีก 3 ปี
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ขำ้งหนำ้ อ ำนำจกำรต่อรองในตลำดยงัคงเป็นของผูเ้ชำ่ เพรำะกำรเพิ่มขึน้ของอปุทำนพืน้ท่ีเช่ำยงัมีอย่ำงต่อเนื่อง ขณะที่อปุ
สงคเ์พิ่มขึน้ในปรมิำณไม่มำกนกัและค่อนขำ้งชำ้กว่ำฝ่ังอปุทำน 
 

อัตราการเช่าโดยเฉลี่ยจ าแนกตามเกรดอาคาร 

 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
 ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 1 
 อำคำรส ำนกังำนบรเิวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 โดยรวมมีรำคำค่ำเชำ่เฉล่ียเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7 จำกกำรเขำ้
มำของอำคำร พำรค์ สีลม ส่วนอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 รำคำคำ่เชำ่อยู่ที่ 850 บำท/ตร.ม./เดือน ใกลเ้คียงค่ำเฉล่ียตลำด
บรเิวณนี ้ท่ีมีคำ่เช่ำ 848 บำท/ตร.ม./เดือน ดำ้นอตัรำกำรเชำ่โดยรวมเฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 84 
 
 ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 2 
 อำคำรส ำนกังำนบรเิวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์2 มีกำรเปล่ียนแปลงของรำคำค่ำเชำ่เล็กนอ้ย โดยลดลง
จำกช่วงสิน้ปี รอ้ยละ 2 รำคำค่ำเช่ำโดยเฉล่ียของตลำดอยู่ที่ตำรำงเมตรละ 766 บำท โดยอำคำร ซ.ีพี.ทำวเวอร ์2 มีรำคำ
ต ่ำกว่ำตลำด อยู่ที่ 650 บำทต่อตำรำงเมตร ดำ้นอตัรำกำรเชำ่โดยรวมเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 79 ลดลงจำกชว่งสิน้ปี ท่ีมีอตัรำ
กำรเช่ำรอ้ยละ 81 เนื่องกำรสถำนกำรณอ์ปุทำนท่ีมกีำรแขง่ขนัสงูขึน้ 
  
 ภาพรวมตลาดโดยรอบอาคาร CP Tower 3 
 อำคำรส ำนกังำนบรเิวณโดยรอบอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 มีรำคำคำ่เชำ่เฉล่ียอยู่ที่ 557 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน ไม่
เปล่ียนแปลง ซึ่งอำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์3 มีรำคำค่ำเชำ่คงที่เช่นกนั ที่ 550 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดอืน ดำ้นอตัรำกำรเช่ำ
โดยเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 76 เพิ่มขึน้เกือบรอ้ยละ 2 จำกช่วงสิน้ปี 
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สรุป 
สถำนกำรณต์ลำดอำคำรส ำนกังำนในปัจจบุนัอุปสงคเ์พิ่มขึน้อย่ำงชะลอตวั ขณะที่อุปทำนยงัคงเพิ่มแบบเรง่ขึน้ 

กดดนัใหต้ลำดอยู่ในภำวะแข่งขนัสงูต่อไป จำกกำรวิเครำะหแ์ละพยำกรณแ์นวโนม้ตลำดในอีก 3 ปี ขำ้งหนำ้ คำดว่ำตลำด
จะเป็นลักษณะที่ผูเ้ช่ำมีอ ำนำจต่อรองสูงกว่ำผูใ้หเ้ช่ำ โดยอำคำรเก่ำที่มีมำตรกำรเชิงรุกเพื่อไดร้บั Green Certificate มี
แนวโนม้รกัษำผูเ้ช่ำเอำไวไ้ดม้ำกกว่ำอำคำรท่ีไม่มี 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF 
 
9.2 ภาพรวมตลาดศูนยก์ารค้าในกรุงเทพมหานคร ณ กลางปี พ.ศ. 2566 

สถำนกำรณด์ำ้นอสงัหำฯ คำ้ปลีกในกรุงเทพมหำนคร ณ กลำงปี พ.ศ. 2566 บรเิวณใจกลำงเมืองและรอบใจ
กลำงเมืองมีจ ำนวนอปุทำนรวมประมำณ 2.8 ลำ้น ตำรำงเมตร มอีปุทำนใหมเ่ขำ้สู่ตลำด 1 โครงกำร จ ำนวนพืน้ท่ีรวม 
6,700 ตำรำงเมตร จำก โครงกำรท็อปส ์สำขำสำธุประดษิฐ์ ซึง่เป็นโมเดลซูเปอรม์ำรเ์ก็ตสแตนอโลน  

อปุทำนธุรกิจคำ้ปลีกใหเ้ช่ำในบรเิวณใจกลำงเมืองและรอบใจกลำงเมืองกรุงเทพมหำนคร ปี พ.ศ. 2558 - กลำงปี 
พ.ศ.2566 (หน่วย:ตำรำงเมตร) 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
อุปทานจ าแนกตามประเภทธุรกิจค้าปลีก 
อสงัหำฯ คำ้ปลีก ณ กลำงปี พ.ศ.2566 มีควำมเคล่ือนไหวค่อนขำ้งนอ้ยพืที่ ส่วนใหญ่ 51% อยู่บริเวณใจกลำง

เมือง และ 49% อยู่บรเิวณรอบใจกลำงเมือง จ ำนวนพืน้ท่ีทัง้หมด 2.8 ลำ้นตำรำงเมตร 
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กราฟแสดงสว่นแบ่งอุปทานทีต่ั้งอยู่ในบริเวณใจกลางเมืองและรอบใจกลางเมือง 

 
 
พืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุนมีแนวโน้มเพิ่มขึน้พร้อมกับอาคารส านักงาน 
พืน้ท่ีคำ้ปลีกสนบัสนนุ เป็นกำรพฒันำรว่มกบัอสงัหำฯ ประเภทอื่น ซึ่งมีวตัปุระสงคเ์พื่อรองรบักำรอุปโภคบริโภค

ภำยในโครงกำรนัน้เป็นหลกั ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ของพืน้ที่เหล่ำนีม้ีแนวโนม้เติบโตไปตำมโครงกำรขนำดใหญ่ทัง้รูปแบบอำคำร
ส ำนักงำน โรงแรม ที่อยู่อำศัย สังเกตไดว้่ำบริเวณพืน้ที่ส  ำคัญที่เป็นแหล่งรวมอำคำรส ำนักงำน หรือโรงแรม อย่ำงย่ำน
รชัดำภิเษก ย่ำนสขุมุวิท หรือใจกลำงเมือง จะมีส่วนแบ่งของพืน้ท่ีคำ้ปลีกสนบัสนนุสงู 

จ ำนวนอุปทำนพืน้ที่ค้ำปลีกสนับสนุนจะมีส่วนแบ่งพืน้ที่สูงในทำเลธุรกิจและท่องเที่ยว ซึ่งมักจะมีอำคำร
ส ำนกังำนหรือโรงแรมเป็นส่วนผสมหลกั 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

 
กำรเก็บค่ำเช่ำของศนูยก์ำรคำ้โดยรวมยงัอยู่ในช่วงฟ้ืนตวัเต็มรูปแบบ ซึ่งกำรคิดรำคำค่ำเช่ำค่อนขำ้งมีช่วงรำคำ

กวำ้งและมีกำรปรบัเพิ่มขึน้ตำมสัญญำเช่ำแต่ละปี ประมำณรอ้ยละ 3-5 ขอ้มูลช่วงรำคำตำมตำรำงจึงเป็นกำรสรุปเพื่อ
ควำมเขำ้ใจในกำรตัง้รำคำค่ำเช่ำหลักลักษณะกำรคิดรำคำค่ำเช่ำของอสังหำฯ คำ้ปลีก แบ่งเป็น Fix Rent, GP และ Fix 
Rent+GP ส ำหรบักำรคิดค่ำ GP จะมีสดัส่วนประมำณรอ้ยละ 35-40 ทัง้นีใ้นทำงกำรเจรจำต่อรองเพื่อเกิดสญัญำจรงิอำจ
เกิดกำรใหช้่วงเวลำตกแต่งรำ้นคำ้รวมถึงช่วงที่ไม่เก็บค่ำเช่ำประมำณ 1-6 เดือน เป็นตน้ 
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ราคาค่าเช่าพืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุนในย่านพระราม 9 และบริเวณใกล้เคียง (บาท/ตารางเมตร/เดือน) ณ 

กลางปี พ.ศ. 2566 

 
ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัและที่ปรกึษำดำ้นกำรพฒันำโครงกำร บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
 

พืน้ที่คำ้ปลีกสนับสนุนใหเ้ช่ำในย่ำนพระรำม 9 และบริเวณใกลเ้คียงส่วนใหญ่มีรำคำค่ำเช่ำอยู่ที่ 800 - 1,800 
บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน ไม่เปล่ียนแปลงจำกช่วงก่อนหนำ้ 

 
สรุป 
กำรปรบัตวัของศูนยก์ำรคำ้ ณ ไตรมำสแรกปี พ.ศ.2566 ศูนยก์ำรคำ้ขนำดใหญ่ยกเลิกส่วนลดรำคำค่ำเช่ำหรือ

เหลือกำรใหส่้วนลดประมำณ 4% ภำยหลงั Traffic ผูใ้ชบ้รกิำรกลบัมำ 80% เมื่อเทียบกบัช่วงก่อน โควิด-19 ท ำใหม้ีรำยได้
เพิ่มขึน้จำกปีก่อน ประมำณ 20% ดำ้นพืน้ที่คำ้ปลีกสนบัสนนุ ยงัมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ พรอ้มกับอสงัหำประเภทอื่น ทัง้อำคำร
ส ำนกังำน โรงแรม ที่อยู่อำศยั ในย่ำนใจกลำงเมือง 
ที่มำ: รำยงำนประจ ำปี 2566 ของ CPTGF 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

9.3 ปัจจัยความเสี่ยง 
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9.3.1 ความเสี่ยงโดยตรงต่อกองทุนรวมหรือผู้ถือหน่วยลงทนุ 
9.3.1.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไป 

ควำมผันผวนของเศรษฐกิจ กำรเมือง สังคมและธุรกิจโดยทั่วไปของประเทศไทยซึ่งรวมถึง อัตรำเงินเฟ้อ 
อตัรำดอกเบีย้ อตัรำแลกเปล่ียนเงินตรำ รำคำเครื่องอปุโภคและบรโิภค รำคำอสงัหำรมิทรพัย ์และนโยบำยต่ำง ๆ ทำง
กำรเงินและกำรคลงัของรฐับำล ธนำคำรแห่งประเทศไทย และหน่วยงำนรำชกำรอื่น มีอิทธิพลต่อผลกำรด ำเนินงำน 
สถำนะทำงกำรเงินและกำรลงทุนของกองทุนรวม และภำวะตกต ่ำทำงเศรษฐกิจโดยทั่วไปตลอดจนกำรลดลงของ
ควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภคอำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อผลกำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงิน
ของกองทนุรวมหรือผูเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุ ซึ่งจะมีผลต่อรำยไดข้องกองทนุรวม 

 
9.3.1.2 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัยและการก่อวินาศภัย 

หำกทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุ ประสบภยัธรรมชำติ อำทิ แผ่นดินไหว หรือน ำ้ท่วม เป็นตน้ หรือกำร
ก่อวินำศภยัต่ำง ๆ ทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุอำจเกิดควำมเสียหำย ซึ่งจ ำเป็นจะตอ้งมีกำรซ่อมแซมเพื่อแกไ้ข
ควำมเสียหำยของทรพัยสิ์น โดยอำจมีค่ำใชจ้่ำยสงูและตอ้งใชเ้วลำนำน รวมถึงอำจท ำใหก้องทนุรวมสญูเสียรำยไดใ้น
จ ำนวนที่มีนัยส ำคญัในช่วงระยะเวลำดงักล่ำวซึ่งท ำใหก้ำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมหยุดชะงกั ดังนั้น เหตุกำรณ์
รำ้ยแรง และ/หรือควำมเสียหำยที่เกิดขึน้ต่อทรพัยสิ์นท่ีกองทุนรวมจะเขำ้ลงทุน อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อ
ธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำน และสถำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 

อย่ำงไรก็ดี กองทนุรวมไดจ้ดัใหม้ีกำรประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุ อำทิ กำรประกนัวินำศ
ภยั (ไม่รวมถึงกำรก่อกำรรำ้ย) กำรประกันภยัธุรกิจหยุดชะงกั และกำรประกันภยัเพื่อประโยชนข์องบุคคลภำยนอก
โดยมีควำมคุม้ครองและวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมำตรฐำนกำรประกนัภยัของอำคำรที่มีลกัษณะและกำรใชง้ำน
ใกลเ้คียงกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุ รวมถึงไดจ้ดัใหม้ีมำตรกำรป้องกนัเหตกุำรณร์ำ้ยแรงบำงประกำรท่ี
อำจจะเกิดขึน้ อำทิ อคัคีภยัและไดจ้ดัใหม้ีกำรซกัซอ้มกำรด ำเนินกำรตำมมำตรกำรดงักล่ำวอย่ำงสม ่ำเสมอ เช่น กำร
ทดสอบสญัญำณเตือนภยั กำรซกัซอ้มกำรอพยพหนีภยั เป็นตน้ 

 
9.3.1.3 ความเสี่ยงทางการเมือง 

ควำมไม่แน่นอนในสภำวะทำงกำรเมืองอำจส่งผลกระทบต่อสภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงตลำด
หุน้ในประเทศไทย ซึ่งอำจจะก่อใหเ้กิดผลกระทบรุนแรงต่อสถำนะทำงกำรเงินของกองทุนรวม ทั้งนี ้จึงไม่สำมำรถ
รบัรองไดว้่ำสภำวะทำงกำรเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน หรือในอนำคต หรือกำรเปล่ียนแปลงของนโยบำยทำง
กำรเมืองของรฐับำลจะไม่มีผลกระทบรำ้ยแรงต่อกำรด ำเนินกิจกำร สภำวะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินกิจกำร และกำร
เติบโตของกองทนุรวม 

 
9.3.1.4 ความเสี่ยงจากการเข้าลงทุนของกองทุนรวม 

ก่อนกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์บรษิัทจดักำรไดท้ำกำรศกึษำขอ้มลูรำยละเอียดของอสงัหำรมิทรพัยน์ัน้ ๆ 
โดยทำกำรตรวจสอบเอกสำรที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ศึกษำรำยละเอียดจำกรำยงำนของผูป้ระเมินรำคำ และ
รำยงำนทำงวิศวกรรมของอสังหำริมทรัพยน์ั้น ๆ อย่ำงละเอียด รวมถึงกำรแต่งตั้งที่ปรึกษำกฎหมำย เพื่อศึกษำ
ตรวจสอบใบอนญุำต เอกสำรที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์อย่ำงไรก็ตำม กำรกระท ำดงักล่ำวมิไดเ้ป็นกำรประกนัว่ำ 
อสังหำริมทรพัยด์ังกล่ำวปรำศจำกควำมเสียหำย หรือควำมบกพร่องที่อำจจะตอ้งมีค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงหรือ
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ซ่อมแซม รำยงำนของผูป้ระเมินรำคำ และรำยงำนทำงวิศวกรรมของอสงัหำริมทรพัยช์ิน้นัน้ ๆ ที่บริษัทจดักำรใชเ้ป็น
พืน้ฐำนในกำรประเมินและตรวจสอบอสงัหำริมทรพัยอ์ำจมีขอ้บกพร่อง มีควำมไม่ถูกตอ้ง เนื่องจำกควำมบกพร่อง
บำงอย่ำงของอสงัหำรมิทรพัย ์อำจจะตรวจพบไดย้ำก หรือไม่สำมำรถตรวจพบได ้เนื่องจำกขอ้จ ำกดัในกำรตรวจสอบ 
รวมไปถึงเทคนิคที่ใชใ้นกำรตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่น ๆ ที่เป็นขอ้จ ำกัดในกำรตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินรำคำ และ
วิศวกร 

นอกจำกนีแ้ลว้ ในกำรท ำ Due Diligence ต่ำงๆ ไดม้ีกำรแต่งตัง้ที่ปรึกษำกฎหมำยเพื่อท ำกำรตรวจสอบ
ใบอนญุำตก่อสรำ้ง รวมถึงกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งกำรศกึษำขอ้มลูรำยละเอียด
และกำรตรวจสอบเอกสำรที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) นั้น บริษัทจัดกำรอำจไม่สำมำรถครอบคลุมไดท้ั้งหมด ซึ่ง
อำจจะส่งผลใหก้องทนุรวมเกิดค่ำใชจ้่ำยหรือขอ้ผกูพนัท่ีเก่ียวกบักำรด ำเนินกำรแกไ้ขใหถ้กูตอ้งได้ 

 
9.3.1.5 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวมอำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรมีผลบงัคับใชข้องมำตรฐำนบญัชีฉบับใหม่ 
หรือกำรปรบัปรุงมำตรฐำนทำงบัญชี ซึ่งเป็นปัจจยัที่กองทุนไม่สำมำรถควบคุมหรือคำดกำรณไ์ด ้ส ำหรบักำรแกไ้ข
กฎหมำย ประกำศ ขอ้ก ำหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบำย และ/หรือค ำสั่ง ของหน่วยงำนรำชกำร หรือ
หน่วยงำนที่มีอ  ำนำจตำมกฎหมำย รวมถึงกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งกบักำรประกอบธุรกิจของกองทุนรวม ภำระภำษีและ
ค่ำธรรมเนียมส ำหรบักำรซือ้หรือขำยหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสิทธิกำรเช่ำหรืออสงัหำรมิทรพัย ์ภำระภำษีในส่วนของผูถื้อ
หน่วยลงทุน ถือเป็นเหตุกำรณท์ี่ไม่อำจคำดกำรณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สำมำรถที่จะประเมินผล
กระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงดงักล่ำวได ้และไม่สำมำรถรบัประกนัไดว้่ำกำรเปล่ียนแปลงดงักล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบ
ต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทนุรวม หรือควำมสำมำรถในกำรจ่ำยเงินปันผลของกองทนุรวม 

 
9.3.1.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับหน่วยลงทุน อาทิ (ก) ราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลัง

การเสนอขาย (ข) การใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมในการก าหนดราคาซือ้ขาย
หน่วยลงทุน หรือ (ค) การขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย ์
 

9.3.1.7 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิ (NAV) ของกองทุนรวมอาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงซ่ึงกองทุน
รวมจะได้รับหากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทุนรวม 

 
9.3.1.8 ความเสี่ยงของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนรวมประเภทอื่น 

กองทุนรวมอสังหำริมทรพัยม์ีควำมแตกต่ำงจำกกองทุนรวมอื่น ๆ เนื่องจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์
จะตอ้งลงทุนในอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 75 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทุนรวม ท ำใหก้ำรลงทุนกระจกุ
ตวัอยู่ในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทนุเท่ำนัน้ ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุจึงขึน้อยู่กบัผลประกอบกำรจำกกำรให้
เช่ำ และ/หรือผลด ำเนินงำนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทนุรวมเขำ้ลงทุนเป็นหลกั ในขณะที่กองทุนรวมประเภทอื่นจะมี
นโยบำยกำรกระจำยกำรลงทุนในตรำสำรทำงกำรเงินประเภทต่ำง ๆ ซึ่งเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียง อย่ำงไรก็ตำม 
แมว้่ำหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยอ์ำจจะมีควำมผนัผวนของรำคำหลกัทรพัยท์ี่นอ้ยกว่ำกำรลงทุนใน
ตลำดหลกัทรพัยท์ั่วไป ผูล้งทุนควรจะตระหนกัถึงปัญหำสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยลงทุน อนัเนื่องมำจำกกำร
ลงทนุในกองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัยด์ว้ย 
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9.3.1.9 กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ อัน เน่ืองมาจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงใน
อัตราการเช่าพืน้ที ่และ/หรืออัตราค่าเช่า และ/หรือค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเน่ืองจากสาเหตุ
อื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนรวม มูลค่าหน่วย
ลงทุน และ/หรือการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวมในท้ายทีสุ่ด 
 

9.3.1.10 ความเสี่ยงด้านภาษี 
ในกำรขำย โอนหรือรบัโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือกำรขำย โอนหรือรบัโอนอสงัหำริมทรพัย ์(ในกรณีที่กองทนุรวม

ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์) ในอนำคตนั้น อำจมีภำระภำษีและค่ำธรรมเนียมที่เกิดจำกกำรซือ้หรือขำยหรือโอน
กรรมสิทธ์ิในสิทธิกำรเช่ำหรืออสังหำริมทรัพย ์ซึ่งกองทุนรวมอำจต้องรับภำระทั้งหมดหรือบำงส่วน และอัตรำ
ค่ำธรรมเนียมและอตัรำภำษีที่กองทนุรวมจะตอ้งช ำระดงักล่ำว อำจแตกต่ำงจำกอตัรำที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

 
9.3.1.11 ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทุนรวม 

กำรจ่ำยเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจำรณำจำกผลกำรด ำเนินงำนของกองทุนรวม ซึ่งขึน้อยู่กับปัจจยั
หลำยประกำร ไดแ้ก่ สภำวะทำงเศรษฐกิจในประเทศและต่ำงประเทศ ควำมสำมำรถของผูบ้ริหำรในกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์ตน้ทุนในกำรบรหิำรอสงัหำริมทรพัย ์ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ กำรแข่งขนั กำรเปล่ียนแปลง
กฎหมำยและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น ภยัธรรมชำติ สภำวะทำงกำรเมือง ดงันัน้ จึงมีควำมเส่ียงที่นกัลงทนุจะ
ไม่ไดร้บัเงินปันผลตำมที่ไดป้ระมำณกำรเอำไวใ้นปีที่เกิดเหตกุำรณ ์หรือกองทนุรวมจะไม่สำมำรถที่จะรกัษำระดบักำร
จ่ำยเงินปันผลหรือเพิ่มกำรจ่ำยเงินปันผลไดใ้นปีต่อ ๆ ไป 

 
9.3.1.12 ความเสี่ยงจากผลประกอบการจริงของกองทุนรวมอาจแตกต่างไปจากผลประกอบการใน

ประมาณการในหนังสือชีช้วนเสนอขายหน่วยลงทุน 
 

9.3.1.13 ความเสี่ยงเร่ืองการเวนคืนทรัพยส์ินที่กองทุนรวมเข้าลงทุนทั้งหมดหรือในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ
ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน ท าให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพยส์ินที่
กองทุนรวมเข้าลงทุนอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวม 

 
9.3.2 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 
9.3.2.1 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจซ่ึงอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย ์

อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมลงทุนมีควำมเส่ียงจำกควำมผนัผวนของระบบเศรษฐกิจของประเทศ และอำจ
ไดร้บัผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม 

นอกจำกนีอ้สงัหำริมทรพัยอ์ำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรเปล่ียนแปลงจำกปัจจยัมหภำคอื่นๆ เช่น กำรวำงผงั
เมือง กำรไดร้บัผลกระทบจำกภยัพิบตัิทำงธรรมชำติ โรคระบำด ตลอดจนกรณีกำรเกิดควำมไม่สงบในประเทศ เป็น
ตน้ อนัอำจจะส่งผลกระทบต่อกำลงัซือ้หรือปรมิำณผูเ้ช่ำ 

 
9.3.2.2 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ 
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ผลประกอบกำรของกองทุนรวมอำจไดร้บัผลกระทบจำกสภำวะตลำดของอสงัหำริมทรพัย ์กำรเพิ่มขึน้ของ
จ ำนวนผูป้ระกอบกำรตลำด กำรเพิ่มขึน้หรือลดลง ของควำมตอ้งกำรเช่ำ กำรที่มีจ ำนวนตลำดเพิ่มขึน้จะส่งผลให้
อปุทำนของตลำดเพิ่มขึน้ ท ำใหก้ำรแข่งขนัในกำรจดัหำผูเ้ช่ำเพิ่มขึน้ 

 
9.3.2.3 ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพยส์ินทีก่องทุนรวมจะเข้าลงทุน 

ส ำหรบัธุรกิจกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนและศูนยก์ำรคำ้ มีควำมจ ำเป็นที่จะตอ้งมีกำรซ่อมแซม และ/
หรือปรบัปรุงทรพัยสิ์นใหดู้ใหม่ ทนัสมยัและสอดคลอ้งกับควำมพอใจของลกูคำ้อยู่เสมอ ซึ่งส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริกำรและ
ลกูคำ้สนใจเขำ้มำใชบ้รกิำรในทรพัยสิ์นท่ีกองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุอย่ำงต่อเนื่อง 

ในกรณีปกติ กำรปรับปรุงหรือกำรบ ำรุงรักษำประจ ำปีหรือกำรตรวจสอบและกำรซ่อมบ ำรุงย่อยจะไม่
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นที่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนครัง้แรก แต่หำกมีกำรตรวจสอบหรือ
ซ่อมบ ำรุงใหญ่ซึ่งเป็นกำรซ่อมแซมในกรณีที่อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุมีควำมเสียหำยเกิดขึน้ หรือกำร
ปรบัปรุงโครงสรำ้งหรือกำรเปล่ียนแปลงภำพลกัษณข์องอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทนุ รวมถึงกำรเปล่ียน
ระบบสำธำรณูปโภคที่ส ำคัญของอสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทุน อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคญัต่อ
ธุรกิจ ผลกำรด ำเนินงำนและสถำนะทำงกำรเงินของกองทนุรวม 
 
9.3.3 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชนใ์นทรัพยส์ิน 
9.3.3.1 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่า 

ค่ำเช่ำที่กองทนุรวมจะไดร้บัจำกผูเ้ช่ำตำมสญัญำเชำ่จะเป็นท่ีมำของรำยไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทนุ
รวม แม้ว่ำทรัพยสิ์นดังกล่ำวจะมีผู้เช่ำหลำยรำย แต่หำกผู้เช่ำดังกล่ำวมีปัญหำทำงกำรเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระค่ำเช่ำ ไม่ช ำระค่ำเชำ่ หรือ ยอมเลิกสญัญำเช่ำก่อนก ำหนด และกองทนุรวมไม่สำมำรถหำผู้
เช่ำรำยใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำดงักล่ำวได ้อำจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรำยไดข้องกองทุนรวมได ้ถึงแมว้่ำกองทนุรวมจะ
มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยและริบเงินประกันจำกผูเ้ช่ำ ทั้งนี ้โดยปกติผูเ้ช่ำจะตอ้งวำงเงินประกันกำรเช่ำเป็นมลูค่ำ
เท่ำกับค่ำเช่ำประมำณ 3 เดือน ซึ่งกองทุนรวมสำมำรถริบเงินประกันกำรเช่ำดงักล่ำวได ้หำกกองทุนไม่สำมำรถเรียก
เก็บเงินค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำไดต้ำมก ำหนด 

 
9.3.3.2 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก และความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าหลัก อาจท า

ให้รายได้ของกองทุนรวมได้รับผลกระทบ 
 

9.3.3.3 ความเสี่ยงในการจัดหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ เน่ืองจากผลประกอบการของกองทุน
รวมขึน้อยู่กับการบริหารจัดการทรัพยส์ินของผู้บริหารโครงการ 
กองทุนรวมจะแต่งตั้ง ซี.พี.แลนด์ ให้เป็นผู้บริหำรโครงกำร ซึ่งมีประสบกำรณ์ในกำรบริหำรจัดกำร

อสังหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทุนอยู่แลว้ โดยก ำหนดใหม้ีหนำ้ที่ต่ำงๆ เก่ียวกับกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์น 
รวมถึงกำรร่วมก ำหนดนโยบำยกำรจดักำรผลประโยชนแ์ละกำรประกอบธุรกิจของทรพัยสิ์น ดงันัน้กำรบริหำรจดักำร
ทรพัยสิ์นของผูบ้ริหำรโครงกำร เช่น กำรรกัษำหรือพฒันำทรพัยสิ์นใหเ้ป็นที่พึงพอใจของผูเ้ช่ำ กำรใหบ้ริหำรแก่ผูเ้ช่ำ
อย่ำงมีคณุภำพ กำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่หรือกำรต่อสญัญำเช่ำกับผูเ้ช่ำปัจจุบัน กำรบ ำรุงรกัษำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทุน
รวมจะเขำ้ลงทนุใหอ้ยู่ในสภำพท่ีดี จึงส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบกำรของกองทนุรวม 
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นอกจำกนี ้หำก ซี.พี.แลนด ์ไม่สำมำรถปฏิบตัิหนำ้ที่ผูบ้รหิำรโครงกำรเนื่องจำกเหตผุลใดเหตผุลหน่ึง กองทนุ
รวมอำจไม่สำมำรถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท ำหนำ้ที่บริหำรโครงกำรไดด้ีเทียบเท่ำกับกำรบริหำรจัดกำรของผูบ้ริหำร
โครงกำรรำยเดิม ซึ่งอำจจะส่งผลกระทบทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคัญต่อผลประกอบกำรและฐำนะกำรเงินของกองทนุรวม 

 
9.3.3.4 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความไม่เพียงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต ์

 
9.3.3.5 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนจะเข้าลงทุนไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็น

คู่สัญญาเช่าและสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับกองทุนรวม หรือไม่ต่อสัญญาเช่าและสัญญาทีเ่กี่ยวข้อง 
 

9.3.3.6 ความเสี่ยงจากความคุ้มครองจากกรมธรรมป์ระกันภัย 
กองทุนรวมอำจไม่สำมำรถจดัท ำประกันภัยที่คุม้ครองควำมเส่ียงบำงประเภทที่อำจเกิดขึน้ได ้หรือแมว้่ำ

กองทนุรวมสำมำรถจดัหำประกนัภยัได ้แต่อตัรำเบีย้ประกนัอำจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์ำงเศรษฐกิจที่กองทนุรวมอำจ
ไดร้บั ดงัเช่น ภำยหลงัจำกเกิดเหตุกำรณค์วำมไม่สงบทำงกำรเมืองเมื่อปี 2553 และมหำอุทกภยัเมื่อปี 2554 ท ำให้
บรษิัทประกนัไดเ้พิ่มเบีย้ประกนัภยั ซึ่งท ำใหก้ำรประกนัภยัควำมเสียหำยบำงประเภทไม่คุม้ค่ำที่จะท ำประกันภยั หรือ
อำจเกิดเหตุกำรณท์ี่มิไดอ้ยู่ภำยใตก้ำรคุม้ครองของกรมธรรมป์ระกันภยั เช่น กำรก่อกำรรำ้ยหรือกำรเวนคืน เป็นตน้ 
ควำมเสียหำยนัน้เกินกว่ำวงเงินที่ครอบคลมุตำมกรมธรรมป์ระกันภยั หรือกองทุนรวมไม่สำมำรถเรียกเงินประกันได้
ครบถ้วนตำมกรมธรรม์ ซึ่งปัจจัยเหล่ำนี ้อำจมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อฐำนะทำงกำรเงิน ผ ล
ประกอบกำรและสถำนะของกองทุนรวม นอกจำกนี ้กองทุนรวมอำจมีควำมเส่ียงในเรื่องของระยะเวลำคุม้ครอง 24 
เดือนของกำรประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกัอำจไม่ครอบคลุมควำมเสียหำยที่เกิดขึน้แก่กองทุนรวม อย่ำงไรก็ดี บริษัท
จดักำรเห็นว่ำกำรจดัท ำประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกัดงักล่ำวไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อกองทนุรวม 

ทัง้นี ้กองทุนรวมไดจ้ดัใหม้ีกำรประกันอคัคีภยัและวินำศภยัต่ำง ๆ ที่จ  ำเป็นและสมควร เพื่อคุม้ครองควำม
เสียหำยที่อำจเกิดขึน้แก่ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ กำรประกันวินำศภัย (ไม่รวมถึงกรณีกำรก่อกำรรำ้ย) กำรประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงกั กำรประกันภัยธุรกิจเสียหำย และกำรประกันภัยเพื่อประโยชนข์องบุคคลภำยนอก และมีควำมคุม้ครอง
ควำมเสียหำยในจ ำนวนที่เหมำะสมแลว้ 

 
9.3.3.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกลยุทธ์การบริหารทรัพย์สินของ ซ่ึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจถูก

พิจารณาว่าท าขึน้เพื่อประโยชนข์องตนเอง และ/หรือบริษัทในเครือ 
เนื่องจำก ซี .พี.แลนด์ ซึ่งเป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของกองทุนรวมมีกำรบริหำรโครงกำรอื่น ๆ 

นอกเหนือจำกอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขำ้ลงทุน ดงันัน้ กลยุทธแ์ละนโยบำยกำรบริหำรทรพัยสิ์นของผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัย ์อำจถกูมองว่ำเป็นกำรเอือ้ประโยชนต์่อตนเอง และ/หรือบรษิัทในเครือดว้ยกันเอง หรืออำจถกูมองว่ำ
เป็นกำรแข่งขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 

อย่ำงไรก็ดี บริษัทจดักำรไดจ้ดัใหม้ีแนวทำงกำรป้องกันควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยมีกำรก ำหนดนโยบำยกำร
เปล่ียนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกองทนุรวม ซึ่งบรษิัทจดักำรมีสิทธิเปล่ียนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ดห้ำกผูบ้รหิำร
อสังหำริมทรพัยข์ำดคุณสมบตัิหรือด ำเนินกำรอันก่อใหเ้กิดควำมควำมขัดแยง้ต่อผลประโยชนข์องกองทุนรวมและ
ส่งผลใหก้องทุนรวมไดร้บัควำมเสียหำย นอกจำกนี ้ในปัจจุบนั ซี.พี.แลนด ์มีกำรบริหำรทรพัยสิ์นอื่นนอกเหนือจำก
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่กองทนุรวมจะเขำ้ลงทนุ คือ อำคำรธำรำสำทร อำคำรศิวดล อำคำรสีบญุเรือง อำคำรเซ็นจูรี่ เดอะ มู
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วีพลำซ่ำ และศูนยป์ระชุมบริษัท ซี.พี.ออลล ์จ ำกัด (มหำชน) ณ อำคำร ซี.พี.ทำวเวอร ์1 (สีลม) ชัน้ 11 โดยเป็นกำร
ใหบ้รกิำรในรูปแบบกำรบริหำรระบบวิศวกรรม ซึ่งพิจำรณำว่ำไม่มีควำมขดัแยง้ต่อกำรจดัหำผลประโยชนข์องกองทุน
รวม นอกจำกนี ้ดว้ยควำมที่อสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมเขำ้ลงทุนทัง้ 3 โครงกำร เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภำพตัง้อยู่ใน
ทำเลที่มีระบบคมนำคมที่สะดวกครบครนั จึงเป็นที่น่ำสนใจและดึงดูดลกูคำ้ผูเ้ช่ำส ำนกังำน รำ้นคำ้ปลีกและผูม้ำใช้
บริกำรจบัจ่ำยใชส้อยเป็นอย่ำงมำก ดงันัน้ กลุ่มเป้ำหมำยลกูคำ้ของอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขำ้ลงทุนทัง้ 3 
โครงกำรจึงแตกต่ำงจำกอำคำรอื่นๆ ท่ี ซี.พี.แลนด ์ปัจจุบนับริหำรทรพัยสิ์นอยู่ ทัง้นี ้เพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทุน
รวม ในสญัญำว่ำจำ้งบรหิำรอสงัหำริมทรพัยม์ีขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขที่หำ้มมิใหผู้บ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยด์  ำเนินธุรกิจ
ที่มีลกัษณะเป็นกำรแข่งขนักับกองทนุรวม ดงันัน้ จำกปัจจยัดงักล่ำว กำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่กองทุนรวมจะเขำ้
ลงทนุของผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยจ์ึงไม่เป็นกำรก่อใหเ้กิดกำรแข่งขนัโดยตรงกบักองทนุรวม 


