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คําจํากัดความ 

โครงการ หมายถึง  โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN   

รีเทล โกรท 

กองทุนรวม หมายถึง  กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 

หนวยลงทุน หมายถึง  หนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN             

รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวน หมายถึง หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย CPN รีเทลโกรท 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลักทรัพยที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบธุรกิจหลักทรัพย

ประเภทการจัดการกองทุนรวม 

ผูดูแลผลประโยชน หมายถึง ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 

นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง นายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมที่ไดรับอนุญาตให

ประกอบธุรกิจการใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจาก

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เจาของอสังหาริมทรัพย หมายถึง ผูมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน รวมถึงบุคคลที่เก่ียวของ 

ผูลงทุนประเภทที่ 1  หมายถึง เจาของอสังหาริมทรัพย หรือเจาของสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

ผูลงทนุประเภทที่ 2 หมายถึง นักลงทุนทั่วไปนอกจากผูลงทุนประเภทที่  1 ไดแก บุคคล

ธรรมดา นิติบุคคล ธนาคารพาณิชย บริษัทหลักทรัพย บริษัท

เงินทุน บริษัทประกันภัย บริษัทประกันชีวิต เปนตน   

ผูลงทุนรายใหญ หมายถึง ผูลงทุนที่บริษัทจัดการเห็นวาการถือหนวยลงทุนของผูลงทุน

ดังกลาวเปนประโยชนตอกองทุน 

บุคคลในวงจํากัด หมายถึง ผูลงทุนประเภทสถาบัน และ/หรือผูลงทุนโดยเฉพาะเจาะจง ซึ่ง

ไมใชผู ถือหนวยลงทุนเดิมของกองทุนรวมน้ี ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และไมใชบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

กับเจาของอสังหาริมทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.

ที่เก่ียวของ 
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ผูจองซื้อทั่วไป หมายถึง ผูลงทุนที่จองซ้ือหนวยลงทุนดวยวิธีการท่ัวไปตามที่ระบุไวใน

หนังสือชี้ชวน และมิใชบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ผูจองซื้อพิเศษ และ 

(2) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหา-

ริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ผูจองซื้อพิเศษ หมายถึง ผูลงทุนที่จองซ้ือหนวยลงทุนที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน

เปนพิเศษกวาผูจองซื้อทั่วไป ซึ่งไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) กองทุนสํารองเล้ียงชีพ  

(2) กองทุนรวมตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย  

(3) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(4) กองทุนรวมตามกฎหมายตางประเทศท่ีมีการเสนอขาย

หนวยลงทุนแกผูลงทุนเปนการท่ัวไป 

(5) สภากาชาดไทย 

(6) สหกรณออมทรัพยและชุมนุมสหกรณ  

(7) กองทุนประกันสังคม 

(8)  บริษัทประกันภัย 

(9) มูลนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน 

(10)  สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการ

งบประมาณ 

(11)  มหาวิทยาลัย 

(12)  ผูลงทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ใหความ

เห็นชอบ 

ผูลงทุนตางดาว หมายถึง  ผูลงทุนที่เปนคนตางดาวและนิติบุคคลที่มีสิทธิในท่ีดินเสมือน  

คนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกฎหมายวาดวย

อาคารชุดแลวแตกรณี 

ผูลงทุนประเภทสถาบัน หมายถึง  (1)   ธนาคารพาณิชย 

(2)   บริษัทเงินทุน 

(3)   บริษัทหลักทรัพยเพื่อเปนทรัพยสินของตนเอง หรือเพื่อการ

บริหารกองทุนสวนบุคคล หรือเพื่อการจัดการโครงการลงทุน 
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ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน 

ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 

(4)   บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

(5)   บริษัทประกันภัย 

(6)   สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการ

งบประมาณ หรือนิติบุคคลอื่นที่มีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังขึ้น 

(7)   ธนาคารแหงประเทศไทย 

(8)   สถาบันการเงินระหวางประเทศ 

(9)   กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 

(10)  กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(11)  กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

(12)  กองทุนรวม  

(13)  ผูลงทุนตางประเทศซึ่งมีลักษณะเดียวกับผูลงทุนตาม 1. 

ถึง 12. โดยอนุโลม 

(14)  สภากาชาดไทย 
(15)  สหกรณออมทรัพยและชุมนุมสหกรณ 

(16)  กองทุนประกันสังคม 

(17)  มูลนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน 

(18)  มหาวิทยาลัย 

(19) ผูที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ใหเปนผูจองซื้อพิเศษ 

ผูสอบบัญชี  หมายถึง  ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเปนผูสอบบัญชีที่อยูในบัญชี

รายช่ือที่ได รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี และท่ีไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

ผูจัดจําหนาย หมายถึง ผูที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัด

จําหนายหลักทรัพย และผูที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

หลักทรัพยประเภทการจัดจําหนายหลักทรัพยที่เปนหนวยลงทุน 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน หมายถึง  บุคคลท่ีบริษัทจัดการมอบหมายใหทําหนาที่ขายหนวยลงทุน

ของกองทุนรวม 
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คณะกรรมการลงทุน  หมายถึง  กลุมบุคคลธรรมดาท่ีทําหนาที่พิจารณาและลงมติใหความ

เห็นชอบในการตัดสินใจลงทุนหรือจัดการทรัพยสินของกองทุน

รวมโดยการซื้อ ใหเชา จําหนายโอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริม-

ทรัพย  

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หมายถึง ผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทุน หมายถึง ผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจหรือจําหนายไปซ่ึงหลักทรัพย ทรัพยสินอื่น

ใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยหรือ

การหาดอกผลโดยวิธีอื่น 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการใหทําหนาที่ในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ ซึ่งมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย

และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

ที่ปรึกษา หมายถึง บุคคลที่รับใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการกองทุน

รวมเกี่ยวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากการลงทุน 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน  หมายถึง  บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม ซึ่งเปนบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ ได รับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพย สิน  และผูประเ มินหลัก  เพื่ อ

วัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 2552 และท่ีไดแกไขเพิ่มเติม 

บริษัทในเครือ  หมายถึง  บริษัทที่ ถือหุนในบริษัทจัดการ ผู ดูแลผลประโยชน บริษัท

ประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ต้ังแตรอยละ 10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

บุคคลดังกลาว หรือบริษัทท่ีบุคคลดังกลาวถือหุนต้ังแตรอยละ 

10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทนั้น  

กลุมบุคคลเดียวกัน หมายถึง  บุคคลตามท่ีกําหนดในประกาศสํานักงาน  ก.ล.ต . ที่ สน .

25/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 
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บุคคลที่เก่ียวของ หมายถึง บุคคลที่เก่ียวของของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  เ ร่ือง  การกระทําที่อาจ

กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในการจัดการกองทุน

และหลักเกณฑในการปองกัน (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

บุคคลท่ีเก่ียวของกับบริษัทจัดการกองทุนรวม    

หมายถึง บุคคลที่เกี่ยวของกับบริษัทจัดการกองทุนรวมตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  ที ่ สน .25/2552 เ ร่ือง 

หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ลงวันที่ 28 กรกฎาคม 2552 (รวมทั้งที่มีการ

แกไขเพิ่มเติม) ซึ่งไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

(ก)  บุคคลที่มิใชหนวยงานของรัฐซ่ึงถือหุนในลักษณะใด

ลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1.  บุคคลท่ีถือหุนของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินรอยละหา

ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทจัดการ

กองทุนรวม 

2.  บุคคลที่ถือหุนหรือเปนหุนสวนของบุคคลตาม 1. เกินรอยละ

สามสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือจํานวน

หุนสวนของบุคคลดังกลาว  เวนแตบุคคลตาม 1. เปนบริษัทที่

จัดต้ังในตางประเทศ 

(ข)  นิติบุคคลที่บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุนหรือเปนหุนสวน

ของนิติบุคคลดังกลาวเกินรอยละสิบของจํานวนหุนท่ีจําหนาย

ไดแลวทั้งหมดหรือจํานวนหุนสวน 

(ค)  นิติบุคคลที่มีบุคคลที่ถือหุนหรือเปนหุนสวนเกินรอยละหา

สิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดหรือจํานวนหุนสวน

ของนิติบุคคลดังกลาว เปนผูถือหุนในบริษัทจัดการกองทุนรวม

เกินรอยละหาสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

บริษัทจัดการกองทุนรวมดวย 

(ง)  กรรมการ ผูจัดการ พนักงานระดับผูจัดการฝายขึ้นไป

ของบริษัทจัดการ กองทุนรวม รวมทั้งบุคคลที่มีตําแหนงซ่ึงมี

อํานาจหนาที่เชนเดียวกับบุคคลดังกลาว 
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(จ)  ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมน้ัน 

(ฉ) นิติบุคคลที่บุคคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุนหรือเปน

หุนสวนรวมกันเกินรอยละสามสิบของจํานวนหุนท่ีจําหนายได

แลวทั้งหมดหรือจํานวนหุนสวนของนิติบุคคลนั้น 

การประเมินคา         หมายถึง     การ คํ านวณมูลค าอ สั งหา ริมท รัพย  ห รือ สิทธิ ก า ร เ ช า

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะใน

การเปดเผยขอมูลตอประชาชน โดยเปนการประเมินอยางเต็ม

รูปแบบ ซึ่งตองมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอจํากัดสิทธิ

ครอบครองในทรัพยสิน เงื่อนไขและขอจํากัดทางกฎหมาย 

ขอจํากัดอื่นของการใชประโยชน รายละเอียดการใชประโยชนใน

ปจจุบัน และรายละเอียดอื่นท่ีเก่ียวของ รวมทั้งการสํารวจ

ทรัพยสินตามสภาพที่เปนอยู 

การสอบทานการประเมินคา หมายถึง การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยมิไดมีการสํารวจ

ทรัพยสิน 

รายงานการประเมินคา  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งระบุรายละเอียด

ตางๆ เก่ียวกับการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคา 

โดยมีผูประเมินหลักตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน และผูประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 

2552 เปนผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

กฎหมายหลักทรัพย หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

ประกาศคณะกร รมกา ร  ก .ล .ต .  ประกาศ สํ านั ก ง าน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงหนังสือเวียน หนังสือผอนผัน 

หนังสือซักซอมความเขาใจ หนังสืออนุญาต กฎ  ระเบียบ 

ขอบังคับ และ/หรือเอกสารอื่นใดที่มีผลใชบังคับตามกฎหมายที่

ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย พ.ศ. 2535 และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ ทั้งที่

มีอยูในปจจุบันและที่จะไดมีการแกไขเพิ่มเติม 
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อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร  

และอาคารสํานักงาน จํานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมท้ังท่ี

จอดรถยนตภายในอาคาร (ตามสัดสวนการใชงานของพื้นที่

อาคารศูนยการคาและพื้นที่อาคารสํานักงานท่ีกองทุนรวมจะ

ลงทุน)  

(2) สิทธิการเชา และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบและ

ทรัพยสินอื่นท่ีเก่ียวของกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

(3) สิทธิการเชาชวงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคา 

อาคารสํานักงาน ที่จอดรถยนต รวมถึงถนนรอบโครงการและ

ทางเขาออกของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาวจาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาชวงที่ดินซ่ึงเปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ 

(2) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

บางสวนพรอมอาคารจอดรถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2”) และ 

(3) งานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาที่ดินและ 

(2) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 และพ้ืนที่จอดรถภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัด 
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ช่ือบริษัทจัดการ : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด  

ที่อยูบริษัทจัดการ :  ชั้น 21 – 22 อาคาร 3 ไทยพาณชิย ปารค พลาซา 

เลขท่ี 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร  

กรุงเทพฯ 10900 

โทรศัพท 0-2949-1500 โทรสาร 0-2949-1501  

 

1. 0ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการจัดการ (ไทย) โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN   

รีเทล โกรท 

1.2 ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold Property Fund 

1.3 ชื่อยอ CPNRF 

1.4 ประเภทโครงการ 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน โดย

บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพื่อ

ขอใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 60 วัน  

นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวมในการลงทุนคร้ังแรก 

1.5 ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจงโดยมีการกําหนดอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือ

เชาไวเปนการแนนอนแลวในโครงการ 

1.6 อายุโครงการ ไมกําหนดอายุโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

  



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 9 

2. 1จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาที่ตราไว จํานวน ประเภท ราคาของ
หนวยลงทุนที่เสนอขาย และมูลคาขั้นตํ่าของการจองซ้ือ  

 
2.1 

 

 

จํานวนเงินทุนของโครงการ 

 

จํานวนเงินทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

จํานวนเงินทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม     

คร้ังที่11 

ไมเกิน 15,764,000,000 บาท (หนึ่งหม่ืนหาพันเจ็ดรอยหกสิบ      

ส่ีลานบาท) 

10,915,000,000.00  บาท (หนึ่งหม่ืนเการอยสิบหาลานบาท) 

ไมเกิน 4,849,000,000 บาท (ส่ีพันแปดรอยส่ีสิบเกาลานบาท) 

2.2 มูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุน 10.00 บาท (สิบบาท) 

2.3 จํานวนหนวยลงทุน 

 

จํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

จํานวนหนวยลงทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม

คร้ังที่ 1 

ไมเกิน 1,638,100,000 หนวย (หนึ่งพันหกรอยสามสิบแปดลาน

หนึ่งแสนหนวย) 

1,091,500,000  หนวย (หนึ่งพันเกาสิบเอ็ดลานหาแสนหนวย) 

ไมเกิน 546,600,000 หนวย (หารอยส่ีสิบหกลานหกแสนหนวย) 

2.4 ประเภทของหนวยลงทุน ระบุชื่อผูถือ 

2.5 ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย 

ราคาหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

ราคาหนวยลงทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม

คร้ังที่ 1 

 

10.00 บาท (สิบบาท)  

8.90 บาท (แปดบาทเกาสิบสตางค) 

2.6 มูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ 

การจองซ้ือหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

 

การจองซ้ือหนวยลงทุนที่เสนอขายเพ่ิมเติม 

 

 

50,000.00 บาท หรือ 5,000 หนวย (หาหม่ืนบาทหรือหาพัน

หนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 1,000.00 บาท หรือ 100 หนวย 

(หนึ่งพันบาทหรือหนึ่งรอยหนวย) 

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

 

 

                                                        
1ตามมติท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท คร้ังท่ี 1/2552 เม่ือวันท่ี 17 สิงหาคม 2552 ไดพิจารณา

อนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมจํานวนไมเกิน 6,706,000,000 บาท จากมูลคาเงินทุนของกองทุนรวมเดิมจํานวน 10,915,000,000 บาท เปนเงินทุน

ใหมจํานวนไมเกิน 17,621,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหนวยลงทุนใหมจํานวนไมเกิน 839,000,000 หนวย เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม และจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว และตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 17 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุน

รวมเพิ่มเงินทุนไมเกิน 4,849,000,000 บาท โดยออกเสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 546,600,000หนวย 
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คร้ังที่ 1 

 

อัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุนเดิมตอ 0.2505 หนวย

ลงทุนใหม 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด :  

ไมตํ่ากวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

สําหรับประชาชนผูลงทุนทั่วไป :  

ไมตํ่ากวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

3. 2วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม  และรายละเอียดนโยบายการลงทุน  

3.1 3วัตถุประสงคของโครงการ 

เพ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลท้ังในและตางประเทศ ซึ่งกองทุน

รวมจะนําเงินที่ไดจากการระดมเงินทุนไปซ้ือ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอน

กรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวง อสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนาย อสังหาริมทรัพยตางๆ ที่กองทุน

รวมไดลงทุนหรือมีไว ตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงการดําเนินการกอสรางและ/หรือพัฒนา

อสังหาริมทรัพย โดยรับโอนใบอนุญาตกอสราง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือดําเนินการ

อื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพ่ือมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทน

แกกองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/หรือหลักทรัพยอื่น

และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

3.2 4รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

การเพ่ิมเงินทุนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

กองทุนรวมจะมุงลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โดยการเชาและเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา        

ปนเกลา และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพ่ือประโยชนในการบริหารทรัพยสิน

ของกองทุนรวม โดยจํานวนเงินที่กองทุนรวมจะใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

กําหนดจากจํานวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ไดจากการออก และเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งเปนจํานวนไมเกิน 

4,849,000,000.00 บาท (หรือเปนจํานวนไมเกิน 546,600,000 หนวย) และจํานวนเงินจากการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน

ในประเทศในจํานวน 1,000,000,000.00 บาท1

2 หรือไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสุทธิของกองทุนรวมภายหลังจาก

การเพิ่มทุนในคร้ังนี้ (ถามี) หักดวยประมาณการคาใชจายที่เก่ียวเน่ืองกับการเพิ่มเงินทุนและการลงทุนเพ่ิมเติมใน

อสังหาริมทรัพย   

                                                        
2 ตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 17 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุนรวมกูยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา จํานวน 1,000,000,000 บาท 
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โดยบริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหนวยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติมเปนราคาเดียว ซึ่งสะทอนมูลคาของ

อสังหาริมทรัพย โดยพิจารณาปจจัยตางๆ เชน ราคาซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยฯ ในชวงเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติม มูลคาอสังหาริมทรัพยที่ไดจากการประเมินคา สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของ      

ผูลงทุน และจะทําการออกและเสนอขายเพ่ิมเติมและจัดสรรหนวยลงทุนที่เสนอขายเพ่ิมเติมดังกลาว ใหกับผูถือหนวยลง

ทุนเดิม และ/หรือบุคคลในวงจํากัด และ/หรือผูลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนผูลงทุนรายยอยและ/หรือผูลงทุนสถาบัน โดยมีเง่ือนไข

ตามที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

ทั้งนี้ ราคาอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมจํานวน 5,680,000,000.00 บาท2

3 

(ราคาไมสูงกวาราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาตํ่าสุดเกินรอยละ 20 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาของผู

ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด ซึ่งประเมินราคาอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

เปนมูลคา 5,413,000,000.00 บาท)  โดยกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวได ก็ตอเม่ือ บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับการแตงต้ังเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

โดยมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมดังนี้ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

(1) ขอมูลทั่วไปของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยขนาดใหญ ต้ังอยูบนถนนบรมราช

ชนนี ซึ่งเปนถนนสายหลักดานตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบดวยอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา  อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา และ

อาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ซึ่งอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และอาคารสํานักงานอยูภายใตการ

บริหารงานโดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สวนอาคารหางสรรพสินคาเปนกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมธุรกิจ

ไทย 3 ซึ่งบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด ไดทําการขายฝากอาคารดังกลาวไว  

ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะประกอบดวยอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และอาคารสํานักงาน (ดังรายละเอียดในขอ 2.1 ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งบริหารงานโดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เทานั้น ดังน้ัน ขอมูลทั่วไปของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่จะกลาวตอไปจะไมรวมถึงสวนอาคารหางสรรพสินคา 

(1.1) ที่ต้ังโครงการ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ต้ังอยูเลขท่ี 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 

ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรนิทร เขตบางกอกนอย กรุงเทพมหานคร   

(1.2) ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค  

                                                        
3
 ตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 29 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา             

ปนเกลา ในจํานวน 5,680,000,000 บาท   
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ประกอบดวย อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา สูง 7 ชั้น และช้ัน

ใตดิน 1 ชั้น อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา สูง 26 ชั้น และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร 

B ปนเกลา สูง 18 ชั้น รวมถึงพื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 25 ไร ซึ่งสรางแลวเสร็จ

และเร่ิมเปดดําเนินงานเมื่อเดือนมีนาคม 2538 โดยโครงการมีพื้นท่ีใชสอยจํานวนรวมประมาณ 293,484 

ตารางเมตร  

 

ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟทและบันไดเล่ือน 

ระบบโทรศัพท และระบบปองกันอัคคีภัย เปนตน โดยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา มีลิฟทสําหรับโดยสาร 

20 ชุด ลิฟทสําหรับขนสง 2 ชุด และบันไดเล่ือน 36 ชุด 

(1.3) รูปแบบการบริหารงาน 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

อาคารสํานักงาน และพื้นที่จอดรถยนต ไดขายฝากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคาร

สํานักงาน และพ้ืนท่ีจอดรถยนตดังกลาว มีกําหนด 10 ป รวมถึงใหเชาชวงที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต (ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) ไดเชาที่ดินดังกลาวจากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ดังกลาว) ใหแกกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2544 นอกจากนี้ กองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ไดเชา

งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนระยะเวลา 10 ป จาก

บริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา  จํากัด  (มหาชน) และบริษัท  เซ็นทรัลเรียลต้ี  เซอรวิส  จํากัด  ทําหนาที่ เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยทั้งหมดดังกลาวขางตน   

ทั้งนี้ กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวขางตนไดก็ตอเม่ือบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ไดรับการแตงต้ังจากกองทุนรวมใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมสําหรับทรัพยสินที่กองทุนรวม

จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้ และบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดดําเนินการใดๆ เพ่ือใหอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวพรอมสําหรับการลงทุนโดยกองทุนรวมแลว ซึ่งรวมถึงการไถถอนการขายฝากอาคารศูนยการคา และ

อาคารสํานักงานที่ต้ังอยูภายในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา คืนจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 และยกเลิก

สัญญาใดๆ ที่มีกับกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 เพื่อใหบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  รับคืนอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ซึ่งภายหลังจากการดําเนินการยกเลิกสัญญาใดๆ

ที่เซ็นทรัลพัฒนามีกับกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 แลว จะมีผลให บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต และเปนผูทรง

สิทธิการ เช า ใน ท่ี ดิน ท่ี เปน ท่ี ต้ั งของอาคารศูนยการค า  อาคาร สํา นักงานและ พ้ืน ท่ีจอดรถยนต

ดังกลาว  นอกจากนี้บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะไดรับโอนงานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเน่ือง
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กับอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด เพื่อใหบริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สามารถนํางานระบบสาธารณูปโภคดังกลาวใหเชาแกกองทุนรวมได 

(1.4) สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ปยอนหลัง 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 
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531 ธนัวาคม 630 มิถุนายน  

72549 82550 92551 102552 

11รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท)  
12980 13988 141,026 15516 

16พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด (ตร.ม.)   1757,843 1858,223 1959,093 2056,872 (ค) 

21อัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ (รอยละ) 2297.8 2390.9 2498.1 2598.6 

26จํานวนผูเชาท้ังหมด   (ก) 27301 28288 29277 30243 

31อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)  (ข) 321,406 331,491 341,598 351,672 

36จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ราย) (ก) 37138 38116 3960 4019 

41พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป (ตร.ม.) (ก) 4212,641 438,946 4414,031 452,896 

46หมายเหตุ: (ก) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาไมรวม Cart, ATM, Kiosk, ตูหยอดเหรียญ 
 

47

(ข) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเน่ืองกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไม

รวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา และผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 
 

48

(ค) นอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาดังกลาวขางตน ปจจุบันศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยูระหวางการ

ปรับปรุงพื้นที่ช้ัน 5 ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหเชาเพิ่มข้ึนอีกประมาณ 1,000 ตารางเมตร และคาดวาจะแลวเสร็จ

ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2552 

49อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซน็ทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 

5031 ธันวาคม  5130 มิถุนายน 2552  

522549 532550 542551 55ทาวเวอร 
A 

56ทาวเวอร 
B 

57รวม 

58รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท)  
59129 60147 61154 6252 6323 6475 

65พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด  (ตร.ม.) ณ  6633,895 6733,895 6833,762 6922,427 7011,335 7133,762 

72อัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ (รอยละ) 7381.4 7485.7 7587.5 7684.7 7787.5 7885.7 

79จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ (ราย) (ก)  8077 8179 8288 8345 8438 8583 

86อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย  

87(บาท/ตร.ม./เดือน)  (ข) 

88272 89294 90310 91323 92300 93315 

94จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ราย) (ก) 9518 9625 9715 981 9910 10011 

101พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญา 

102ในแตละป (ตร.ม.) (ก) 

1037,583 10411,441 1054,968 106503 1072,039 1082,542 

109หมายเหตุ: (ก)  เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 
(ข) 110อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา  
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(2.) รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติม 

(2.1) ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนเพิ่มเติม 

 กองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนโดยการ (1) เชาอาคารศูนยการคา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร  และอาคาร

สํานักงาน จํานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมทั้งที่จอดรถยนตภายในอาคาร (ตามสัดสวนการใชงานของพื้นท่ี

อาคารศูนยการคาและพื้นที่อาคารสํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุน) (2) เชา และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ในงาน

ระบบและทรัพยสินอื่นท่ีเก่ียวของกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และ (3) เชาชวงที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของ

อาคารศูนยการคา อาคารสํานักงาน ที่จอดรถยนต รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาวจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน

ตาม (1) - (3) ดังกลาวรวมเรียกวา (“อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา”) โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนระยะเวลาประมาณ 15 ป ในราคา

รวมทั้งส้ินไมเกิน 6,495.60 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(2.1.1) อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน พื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร และงาน

ระบบที่เก่ียวเน่ือง 

กองทุนรวมจะเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร อาคาร

สํานักงาน (ทั้งอาคาร) จํานวน 2 อาคาร พรอมทั้งพื้นท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร รวมท้ังงานระบบท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต จาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยมีสัญญาเชาส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ทั้งนี้ รวมถึงงาน

ระบบท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนท่ีจอด

รถยนต ไดแก ระบบไฟฟา ระบบโทรศัพท ระบบลิฟทและบันไดเล่ือน ระบบแอร ระบบงานวิศวกรรม 

และทรัพยสินอื่นๆ ที่เก่ียวของ  

พื้นที่ใชสอย (ก) เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคิดเทียบกับพื้นที่ใชสอยของแตละอาคารและ

ของทั้งโครงการ 

อาคาร จํานวนช้ัน 

พื้นที่ใชสอยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใชสอยคิด
เทียบพื้นที่ใชสอยของแต
ละอาคารโดยประมาณ

(รอยละ) 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัล 

พลาซา ปนเกลา (บางสวน) 

สูง 7 ชั้น และ 

ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

67,082 61.5 

อาคารสํานักงาน (ทั้งอาคาร) 

เซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา 

 

สูง 26 32,174 100.0 
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อาคาร จํานวนช้ัน 

พื้นที่ใชสอยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใชสอยคิด
เทียบพื้นที่ใชสอยของแต
ละอาคารโดยประมาณ

(รอยละ) 

อาคารสํานักงาน (ทั้งอาคาร) 

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา  

สูง 18 18,479 100.0 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร (จอด

รถยนตไดประมาณ 1,800 คัน) 

สูง 10 ชั้น และ

ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

67,936 50.8 

รวมพื้นที่ใชสอย  185,671  

สัดสวนพ้ืนท่ีใชสอยรวมคิดเทียบพ้ืนท่ีใชสอยท้ังโครงการ  63.3 

111หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอดรถยนต 

  

ทั้งนี้ การลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ดังกลาว ไมรวมถึงการเชาพื้นที่ตอไปนี้ 

(ก)   พื้นที่ในสวนที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดเชาจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด 

(สวนพื้นที่บนอาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัลช้ัน 5 และ 6) จํานวนประมาณ 14,249 ตารางเมตร  

(ข)   พื้นที่ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ไดใหเชาแกผูเชาที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะ

ยาว เปนพื้นที่ประมาณ 23,356 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 41.1 ของพื้นที่ใหเชา 

ทั้งหมดของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา โดยเม่ือสัญญาเชาระยะยาวดังกลาว

หมดอายุลงแลว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of 

First Refusal) แกกองทุนรวมในการเชาพื้นที่สวนน้ีในอนาคต  

ทั้งนี้ สัญญาเชาระยะยาวท่ีไมใชทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งพื้นที่เชาสวนใหญรอยละ 90 ของ

พื้นที่เชาตามสัญญาเชาระยะยาวทั้งหมดจะส้ินสุดในป 2558 

        รายละเอียดพื้นที่อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมไมเขาลงทุน ดังนี้ 
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112ช้ัน พ้ืนที่ที่กองทนุรวมไมเขาลงทนุ  

 113(ตารางเมตร) 

114G 
1156,954 

1161 1174,168 

1182 1193,510 

1203 1213,623 

1224 1233,104 

1245 1251,997 

126รวม 12723,356 

 

(ค) พื้นที่จอดรถยนต จํานวนประมาณ 65,744 ตารางเมตร ในสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของอาคาร

หางสรรพสินคาและในสวนท่ีเปนไปตามสิทธิของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่ง

นอกเหนือจากที่ไดใหสิทธิการเชาแกกองทุนรวมตามสัดสวนการใชงานของพื้นที่อาคารศูนยการคา

และพ้ืนที่อาคารสํานักงานท่ีกองทุนรวมจะลงทุน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะไดใหสิทธิแกบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ในการบริหารจัดการที่จอดรถเพื่อใชประโยชนรวมกัน โดยจะมีการแบง

สรรรายได (ถามี) และคาใชจายสําหรับพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนพื้นที่ใชสอยเฉพาะสวนท่ี

กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมคิดเทียบกับพื้นที่ใชสอยของโครงการทั้งหมด (ไมรวมพื้นที่จอดรถยนต)  

จากการท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูบริหารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

ในปจจุบันและจะปฏิบัติหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาภายหลัง

จากที่กองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาแลว มีแผนการที่จะ

ซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีในบริเวณอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เพื่อปรับปรุง

ภาพลักษณใหมีความทันสมัย และเหมาะสมกับการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด ซึ่งการซอมแซมและ

ปรับปรุงดังกลาวคาดวาจะเกิดขึ้นในชวงระยะเวลาป 2553 โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดมีการ

วางแผนเพ่ือใหเกิดผลกระทบตอรานคา และลูกคาใหนอยท่ีสุด อยางไรก็ตาม เพื่อใหกองทุนรวม

สามารถสรางกระแสเงินสดในระดับคงที่และตอเนื่องจากการใหเชาพื้นที่ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา ในชวงเวลาดังกลาว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ภายหลังการไถถอนการขายฝากอาคาร ไดตกลงรับประกัน

รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลา เปนจํานวนรวมทั้งส้ิน 629 ลานบาท สําหรับป 2553 ทั้งนี้ รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ 

หมายถึง รายไดทั้งหมดที่กองทุนรวมไดรับจากอสังหาริมทรัพย หักดวยตนทุนและคาใชจายท้ังหมดที่

เกิดขึ้นจากการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย แตไมรวมคาธรรมเนียมและคาใชจายของ

กองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจัดการ เปนตน 

ทั้งนี้ หากมีการเปล่ียนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ จากแผนที่กําหนด

ไวในป 2553 เปนการดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจาก



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 18 

อสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับ

ระยะเวลาของป 2554 ที่มีการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีดังกลาวที่ไดเล่ือนออกไปตอไป 

โดยคูสัญญาจะไดตกลงรายละเอียดและจํานวนเงินเก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพย

สุทธิตอไป 

โดยหากรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา นอยกวา

จํานวนที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับประกันไว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

จะชดเชยผลตางดังกลาว (“เงินชดเชย”) ใหแกกองทุนรวมเปนรายไตรมาส (โดยรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริงจะถูกสอบทานโดยผู

ตรวจสอบบัญชีของกองทุนรวม ณ ส้ินไตรมาส นั้นๆ) ทั้งนี้ หากจํานวนรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริง รวมกับเงินชดเชยท่ีบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหแกกองทุนไปแลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว สูงกวา

รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่ไดตกลงรับประกัน 

กองทุนรวมจะคืนเงินสวนตางดังกลาวใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ จํานวนเงิน

สวนตางที่คืนกลับใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะไมเกินจํานวนเงินชดเชยที่บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหแกกองทุนรวมไปแลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว 

รายละเอียดพื้นที่ใชสอย (ก) ของโครงการเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

รายละเอียด พ้ืนที่โดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

1. พื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

 พื้นที่ใหเชา (ข) 

 พื้นที่สวนกลาง (ค) 

 พื้นที่สวนใหบริการ (ง) 

341 รวม 

 

 

23,210 

33,714 

10,158 

67,082 

2. พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 

 พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 

            รวม 

 

 

22,427 

4,207 

5,540 

32,174 

3. พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 

 พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 

 

 

11,335 
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รายละเอียด พ้ืนที่โดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 

 รวม 

5,777 

1,367 

18,479 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร (จอดรถยนตไดประมาณ 1,800 คัน) 67,936 

รวมพื้นที่ใชสอย 185,671 
128หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอด

รถยนต 
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(ข)  พื้นที่ใหเชา (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ใหเชาแกผูเชา  
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(ค)  พื้นที่สวนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นทีใ่นสวนที่ผูเชาและผูเขามาใชบริการในโครงการ

สามารถใชประโยชนรวมกัน ซ่ึงรวมถึงพื้นที่สวนกลางที่สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได 
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(ง)  พื้นที่สวนใหบริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดต้ังงานระบบ เชน ลิฟท บันไดเล่ือน และหอง

เคร่ือง เปนตน 

(2.1.2) ที่ดิน 

กองทุนรวมจะเชาชวงท่ีดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ที่เปนที่ต้ัง

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพื้นท่ีจอดรถยนต รวมถึงถนน

รอบโครงการและทางเขาออกโครงการจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทั้งหมดประมาณ 25 

ไร โดยสัญญาเชาชวงที่ดินจะส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 รายละเอียดที่ดินมีดังนี้ 

โฉนด 

เลขที ่

เลข 

ที่ดิน 
หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 

เนื้อที่ที่กองทุนจะ
ลงทุน

โดยประมาณ 

(ไร-งาน-ตร.วา) 

1041 463 220 บางบําหรุ บางพลัด กรุงเทพฯ 22-00-72 

1054 460 233 บางบําหรุ บางพลัด กรุงเทพฯ 02-02-12 

รวม 24-02-84 

โดยกองทุนรวมจะใหสิทธิในการใชถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการดังกลาวแกบริษัท 

หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) รวมถึงผูเชาพื้นที่และลูกคาของ

ทั้งสองบริษัท  เนื่องจากท้ังสองบริษัทเปนผูมีกรรมสิทธิ์  และสิทธิใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวนใน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ทั้งนี้ กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในคร้ังนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนผูทรง

สิทธิการเชาท่ีดินซึ่งเปนที่ต้ังของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ตองดําเนินการใหกองทุนรวมไดรับ

ความยินยอมจากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนท่ีต้ัง
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ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ในการเขาสวมสิทธิตามสัญญาเชาท่ีดินแทน บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) หากสัญญาเชาที่ดินระหวางบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด และ

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดถูกยกเลิกกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินดังกลาว 

โดยกองทุนรวมไมตองเสียคาใชจายใดๆ เพิ่มเติม เน่ืองจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ใน

ฐานะผูเชาที่ดินไดชําระคาเชาที่ดินตามสัญญาเชาที่ดินดังกลาวเปนการลวงหนาครบถวนแลวทั้ง

จํานวน นอกจากนี้คาใชจายใดๆท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการสวมสิทธิดังกลาว กองทุนรวมไมตอง

รับผิดชอบ 

นอกจากนี้ ในกรณีที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุมไดรับสิทธิ และ/หรือ ไดดําเนินการตออายุสัญญาเชาที่ดินโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด เม่ือสัญญาเชาปจจุบันครบ

กําหนด บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีอํานาจควบคุมตกลงใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมใน

การพิจารณาซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือเชา และ/หรือ

เชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา โดยที่มูลคาและเงื่อนไขในการซื้อ และ/หรือ 

รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลงระหวางกองทุนรวมและบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในอนาคต และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท

ที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุมยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาน้ัน อยางไรก็ดี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวม ในกรณีที่ บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

(2.2) ลักษณะของผูเชาพื้นที่ 

ผูเชาพื้นท่ีของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แบงออกเปน 2 สวน คือ ผูเชาพื้นท่ีอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน  โดยมีรายละเอียดดังนี้  

ก. อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ก.1 ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่เชาพื้นที่ขนาดต้ังแต 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป   

ก.2 ผูเชาประเภทรานคา (Shop Tenants) คือ รานคาท่ีเชาพื้นที่ขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ซึ่ง

พื้นท่ีเชามีลักษณะเปนหองถาวร ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการ รานอาหารและเครื่องด่ืม 

และธนาคารพาณิชย เปนตน 

ก.3 ผูเชาประเภทอื่นๆ  คือ รานคาที่เชาพื้นท่ีขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ซึ่งพื้นที่เชามีลักษณะเปน

พื้นที่เปด เชน รานจําหนายสินคาและบริการท่ีเปนบูธหรือรถเข็น รานอาหารและเครื่องด่ืมที่เปนบูธ

หรือรถเข็น ตูเอทีเอ็ม และตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน  
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ก.4 พื้นท่ีสงเสริมการขาย คือ พื้นท่ีในสวนพื้นท่ีสวนกลาง  ที่ใชสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ 

และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดงรถยนต และการจัดรายการสงเสริมการขาย เปนตน โดย

พื้นที่ในสวนนี้เปนพื้นที่ที่กอใหเกิดรายไดเพิ่มเติมนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชา  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน

เพิ่มเติม มีพื้นท่ีใหเชารวมประมาณ 23,210 ตารางเมตร ซึ่งมีอัตราการเชาพื้นท่ีประมาณรอยละ 98.1 และมี

จํานวนผูเชาท้ังหมดประมาณ 105 ราย (เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทาน้ัน)  

รายละเอียดผูเชาพื้นท่ีอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แยกตามประเภทผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

ประเภทผูเชา 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  4,635 20.0 

ผูเชาประเภทรานคา 16,077 69.2 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 2,061 8.9 

พ้ืนท่ีวาง 437 1.9 

รวมพื้นที่ใหเชา (ค) 23,210 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  98.1 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,331  

รวมทั้งหมด 24,541  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) (ก)  1,672 

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข)  105 

132หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคา

เทานั้น แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มี

สัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 

 133

(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 
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(ค) นอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาดังกลาวขางตน ปจจุบันศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยูระหวาง

การปรับปรุงพื้นที่ช้ัน 5 ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหเชาเพิ่มข้ึนอีกประมาณ 1,000 ตารางเมตร และคาดวาจะแลว

เสร็จประมาณเดือนพฤศจิกายน 2552 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่  30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  
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ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  

(รอยละ) 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม  33.4 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  14.7 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  22.7 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง 12.3 

ประเภทอื่นๆ 15.0 

พ้ืนท่ีวาง  1.9 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

ผูเชารายใหญ 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

1. สถานออกกําลังกายฟตเนส เฟรสท 2,975 12.8 

2. รานหนังสือแพรพิทยา 749 3.2 

3. สํานักงานบริการเอไอเอส 392 1.7 

4. ภัตตาคารฟูจิ 387 1.7 

5. รานเคเอฟซี 380 1.6 

รวมผูเชารายใหญ 4,883 21.0 

รวมพื้นที่ใหเชา 23,210 100.0 
135หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,660 ตารางเมตร 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชารายใหญดังตารางขางตนคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 10 ของ

รายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและคาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชารายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นท่ีเกินกวารอยละ 15 ของพื้นท่ีใหเชาทั้งหมดของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่ม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการ

จากผูเชารายใดรายหน่ึงมีสัดสวนเกินกวารอยละ 3 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ป 

พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

ก.ค. – ธ.ค. 2552 2,696 11.6 

2553 5,890 25.4 

2554 5,753 24.8 

2555 2,658 11.4 

หลังป 2555 3,250 14.0 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 2,526 10.9 

พ้ืนท่ีวาง 437 1.9 

รวม 23,210 100.0 
136หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ 

เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  

ข. อาคารสํานักงาน 

ข.1 ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ ผูเชาพื้นที่ขนาดต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้นไป  

ข.2 ผูเชาทั่วไป (General Tenants) คือ ผูเชาพื้นที่ขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ไดแก สถานศึกษา 

(ภาษา/ศิลปะ/คอมพิวเตอร/อื่นๆ) สถาบันการเงิน หนวยราชการ และสถานบริการเพ่ือสุขภาพและ

ความงาม เปนตน 

ข.3 ผูเชาประเภทอื่นๆ ไดแก ตูเอทีเอ็ม เปนตน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 อาคารสํานักงานมีพื้นที่ใหเชารวมท้ังหมดประมาณ 33,762 ตารางเมตร ซึ่งมี

อัตราการเชาพื้นที่รวมประมาณรอยละ 85.7 และจํานวนผูเชาทั้งหมดประมาณ 83 ราย โดยแบงออกเปน

พื้นที่ใหเชาในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา จํานวนประมาณ 22,427 ตารางเมตร 

ซึ่งมีอัตราการเชาพื้นที่ประมาณรอยละ 84.7 และจํานวนผูเชาประมาณ 45 ราย และพื้นที่ใหเชาในสวน

อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา จํานวนประมาณ 11,335 ตารางเมตร ซึ่งมีอัตราการเชา

พื้นที่ประมาณรอยละ 87.5 และจํานวนผูเชาประมาณ 38 ราย  

รายละเอียดผูเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B  

ปนเกลา และภาพรวมอาคารสํานักงาน แยกตามประเภทผูเชา ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่

กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  
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พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) ประเภทผูเชา 

ทาวเวอร A ทาวเวอร B รวม 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีใหเชารวม
โดยประมาณ (รอยละ) 

ผูเชาหลัก 5,143 1,136 6,279 18.6 

ผูเชาท่ัวไป 13,862 8,779 22,641 67.1 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 1 2 3 0.0 

พ้ืนท่ีวาง 3,421 1,418 4,839 14.3 

รวมพ้ืนท่ีใหเชา 22,427 11,335 33,762 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  84.7 87.5 85.7  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย                  

(บาท/ตร.ม./เดือน) (ก) 

323 300 315   

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข) 45 38 83    

137หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา  
 138

(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

ประเภทธุรกิจ 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ  

(รอยละ) 

สถาบันภาษา ศิลปะ กวดวิชา และอื่นๆ 33.0 

สถาบันการเงิน (สาขาธนาคารและหองคาหลักทรัพย) 14.9 

หนวยงานราชการ 8.4 

สถานสุขภาพ และความงาม 8.8 

สินคาและบริการดานคอมพิวเตอร เคร่ืองมือสื่อสาร และ

อิเล็กทรอนิกส 

6.5 

สํานักงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 3.4 

ประเภทอื่นๆ 10.7 

พ้ืนท่ีวาง  14.3 

รวม 100.0 
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ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาว

เวอร B ปนเกลา ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน

เพิ่มเติม 

ผูเชารายใหญ 

 

ทาว
เวอร 

พื้นที่
โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ  

(รอยละ) 

1. สํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ 16 A 2,820 8.4 

2. ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)   A 1,302 3.9 

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) B 1,136 3.4 

4. บริษัท สรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด  A 1,021 3.0 

5. บริษัท อินฟนิต้ี เมโลด้ี จํากัด B 782 2.3 

รวมผูเชารายใหญ 7,061 21.0 

รวมพื้นที่ใหเชา 33,762 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชารายใหญดังตารางขางตนคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 20 ของ

รายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ทั้งน้ี ไมมีผูเชารายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นท่ีเกินกวารอยละ 10 ของพื้นท่ีใหเชาทั้งหมดของอาคาร

สํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนท่ี

กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่ม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชารายใดรายหน่ึงมีสัดสวนเกินกวารอยละ 

9 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาว

เวอร B ปนเกลา 

ป 

พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  

(รอยละ) 

ก.ค. – ธ.ค. 2552 10,311 30.5 

2553 7,708 22.8 

2554 7,207 21.4 

2555 2,262 6.7 

หลังป 2555 1,302 3.9 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 133 0.4 

พ้ืนท่ีวาง 4,839 14.3 

รวม 33,762 100.0 
139หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ 

เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  
 

อยางไรก็ดี กองทุนรวมขอสงวนสิทธิ์ที่จะเขาลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ก็ตอเม่ือบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ไดดําเนินการใหผูเชาพื้นที่

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน เปล่ียนแปลงการทําสัญญาเชาเดิมจาก

คูสัญญาระหวางผูเชากับบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีอํานาจควบคุม เปนคูสัญญาระหวางผูเชากับกองทุนรวมโดยตรงไดไมนอยกวารอยละ 80 ของพื้นที่อาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนจะเขาลงทุน โดยบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะดําเนินการ

ใดๆ เพื่อใหการเปล่ียนแปลงสัญญาเชาของผูเชารายยอยใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวมใหแลวเสร็จ             

ภายใน 3 ป ทั้งนี้ บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะนําสงผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากพื้นที่เชารายยอยท่ีผู

เชารายยอยยังไมไดดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาเชาใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวมดังกลาวใหแกกองทุน

รวมจนกวาบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะสามารถดําเนินการใหผูเชารายยอยเหลาน้ันเขาทําสัญญาเชา

โดยตรงกับกองทุนรวมได 

 

ทั้งนี้ ขอมูลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนขอมูล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 อยางไรก็

ตาม บริษัทจัดการและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะไดดําเนินการปรับปรุงขอมูลในสวนขอมูลเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ใหเปนขอมูลที่ใกลเคียงกับขอมูลปจจุบันมากย่ิงขึ้นไดในอนาคต 
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การลงทุนครั้งแรก 
บริษัทจัดการไดทําการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารศูนยการคา จํานวน 2 โครงการ คือ 
โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา               
รัชดา-พระราม 3 ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

(1) ขอมูลทั่วไปของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ต้ังอยูบนถนนเศรษฐกิจเสนใหม คือ ถนนพระรามที่ 2 ถนน

หลักที่มุงสูภาคใตเปนแหลงชุมชนขนาดใหญทางทิศตะวันตกและทิศใตของกรุงเทพมหานคร 

เพรียบพรอมดวยการคมนาคมและสาธารณูปโภคที่ถูกจัดวางอยางเปนระบบ และจะอยูใกลบริเวณ

เสนทางรถไฟฟาตามแผนการศึกษาการขยายโครงขายระบบขนสงมวลชนระบบรางใน

กรุงเทพมหานคร 3

4 เปนคอมเพล็กซครบวงจรขนาดใหญ ประกอบดวยรานคาปลีกกวา 400 ราน 

  

1.1 ที่ต้ังโครงการ 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ต้ังอยูเลขท่ี 128 หมู 6 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดํา 

เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร ถนนพระรามที่ 2 เปนถนนสายหลักเช่ือมไปสูภาคใตของ

ประเทศไทย พื้นที่ดังกลาวอยูในยานพักอาศัย และโรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมาก กลุม

ประชากรเปาหมายสามารถเดินทางสูศูนยการคา โดยใชเสนทางตางๆ ดังนี้ 

จากพระประแดง - สมุทรปราการ โดยถนนสุขสวัสด์ิ 

จากถนนเพชรเกษม โดยถนนวงแหวนรอบนอก 

จากบางโคล โดยทางดวนขั้นที่ 1  

จากสมุทรสาคร - สมุทรสงคราม โดยถนนพระรามที่ 2  

จากถนนเอกชัย โดยถนนบางขุนเทียน 

1.2 ลักษณะอาคาร ระบบวิศวกรรม และระบบสาธารณูปโภค  

โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ประกอบไปดวยอาคารสูง 5 ชั้น พรอมชั้นใต

ดิน และอาคารจอดรถ 2 อาคาร ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 96 ไร พื้นที่ใชสอยของศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  ประกอบดวย พื้นท่ีบริเวณศูนยการคา พื้นท่ีสวนกลาง ถนน

บริเวณโดยรอบศูนย  สวนพักผอน ปจจุบันดําเนินการบริหารศูนยการคาโดย บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยสรางเสร็จและเปดดําเนินการเม่ือเดือน ธันวาคม 2545   

 

 

                                                        
4 ที่มา :  เวบไซตของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีพื้นท่ีใชสอย ทั้งส้ิน  

272,185  ตารางเมตร มีรายละเอียดดังนี้ 

รายละเอียด พื้นที ่(ตารางเมตร) 

1. พ้ืนท่ีศูนยการคา แบงเปน 

 พ้ืนท่ีใหเชา 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ 

 

98,519 

39,119 

20,668 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ 

 อาคารจอดรถ อาคาร 1  

 ที่จอดรถภายนอกอาคาร 

(จอดรถยนตได 3,119 คัน) 

 

107,845 

6,034 

รวมพื้นที่ใชสอย 272,185 

ระบบสาธารณูปโภค   

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 20 ชุด โดยแบงเปนลิฟทสําหรับโดยสาร 12 

ชุด  และลิฟทสําหรับขนของ 8 ชุด บันไดเล่ือน 40 ชุด พรอมระบบปองกันอัคคีภัยและระบบ

สปริงเกอรในอาคาร  

1.3 รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วันที่ 28 กรกฎาคม 2548 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยท่ี

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ถือหุนรอยละ 99.99 เปนเจาของอสังหาริมทรัพยและ

เปนผูบริหารศูนยการคา ดูแลธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา  และการใหบริการระบบ

สาธารณูปโภคและบริการท่ัวไป ไดแก บริการรักษาความปลอดภัย และบริการรักษาความ

สะอาดภายในศูนยการคา โดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีบุคลากร ณ  

ธันวาคม 2547 จํานวน 152 คน  

1.4 ลักษณะของรานคาผูเชา (Tenant Profile) 

ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ประกอบดวย 

ข. ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่มีขนาดพื้นที่ต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้น

ไป ไดแก หางสรรพสินคาเซ็นทรัล โฮมเวิรค (รานจําหนายอุปกรณกอสรางและ
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ตกแตง) โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เมเจอรโบวล และ

ออฟฟศ ดีโป เปนตน 

ค. ผูเชารายยอย (Retail Tenants) คือ รานคาท่ีมีขนาดพ้ืนที่ตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร 

ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการตางๆ รานคาในพื้นที่ศูนยกลางแฟช่ันวัยรุน (XY 

Arena) รานคาในศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-Center) รานคาในศูนยรวม

สินคาแฟชั่นทันสมัย (Z4O) Kiosk Cart รานอาหารและเคร่ืองด่ืมตางๆ ธนาคาร

พาณิชย และตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน 

ง. พื้นที่เอนกประสงค (Multipurpose Hall) ไดแก พื้นที่ที่ใหเชาสําหรับการจัดคอนเสิรต 

และถายทํารายการ (Production House) เปนตน 

จ. พื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) คือ พื้นที่สวนกลาง (Common Area) ที่ให

เชาสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดง

รถยนต เปนตน โดยพื้นที่ในสวนน้ีเปนสวนเพิ่มเติมจากพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ีย

รอยละ 99.5 ของพื้นที่ใหเชาท่ีไมรวมพื้นที่สงเสริมการขายและมีจํานวนผูเชาทั้งหมด 420 ราย 

โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่โดยรวม ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แบงตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  49,316 50.1 

ผูเชารายยอย  45,563 46.2 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.2 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวมพื้นที่ใหเชา (ก) 98,519 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.5 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 99,699  

หมายเหตุ:  (ก) ไมนับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park 
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ผูเชาหลักของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย 

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 27.4 

โฮมเวิรค  7,765 7.9 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  5,652 5.8 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.0 

เมเจอร โบวล  2,893 2.9 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 1.1 

รวมผูเชาหลัก 49,316 50.1 

รวมพื้นที่ใหเชา (ก) 98,519 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  ไมนับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 30 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  

1.5 สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ป ยอนหลังของศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2  

 2545 2546 2547 

รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท) 52.27 684.28 727.34 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม (ก) (หอง) 417 420 420 

พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 98,117 98,117 98,519 

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ณ 31 ธันวาคม 97.4% 97.4% 99.5% 

คาเชาเฉลี่ย (ข) (บาท/ตารางเมตร) 789 814 825 

จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ค) - - - 

พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป (ค) (ตารางเมตร) - - - 
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หมายเหตุ:  (ก)  ไมรวมผูเชาในพื้นที่ Shophouse, Central Park, ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่

อเนกประสงค, พื้นที่สงเสริมการขาย, Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ 

  143

(ข)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart, Kiosk และผูเชาสัญญาเชา   ระยะ

ยาว 

   144

(ค)  ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เร่ิมเปดดําเนินการในเดือนธันวาคม 2545 จึงไมมีผูเชาที่  มี

ระยะเวลาการเชาต้ังแต 3 ปข้ึนไป ที่หมดอายุสัญญาในป 2546 และป 2547  

1.6 จุดเดนของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

• ปจจุบันเปนศูนยการคาปลีกและความบันเทิงที่ใหบริการอยางครบครันเแหงหนึ่งของ

กรุงเทพตอนใต  แหลงที่อยูอาศัยใหมที่มีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยภายในโครงการ

ประกอบดวย   หางสรรพสินคา เซ็นทรัล ท็อปสซูเปอรมารเก็ต  โรงภาพยนตรเมเจอร 

ซีนีเพล็กซ  เพาเวอรบาย  ซูเปอรสปอรต ศูนยรวมสินคาแฟชั่น  (Junction X)  ศูนย

รวมสินคาแฟชั่นทันสมัย (Z4O)  ศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-center)  และ

รานคาปลีกท้ังแฟช่ันและรานอาหาร จํานวนกวา 400 รานคา 

• มีแหลงสันทนาการของครอบครัวประกอบไปดวย สวนพักผอนขนาดประมาณ 37 ไร  

เพื่อใหเปนท่ีพักผอนหยอนใจของผูที่มาใชบริการศูนยการคา และประชาชนในยาน

กรุงเทพตอนใต  รวมท้ังเปนที่จัดกิจกรรมบันเทิง ลานกีฬาตลอดจนงานเทศกาล

ประจําปตางๆ ซึ่งเปนสวนหนึ่งท่ีจะดึงดูดผูบริโภคใหเขามาใชบริการภายใน

ศูนยการคาได  

(2) รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่กองทุนรวมจะเชา 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาชวงที่ดินซ่ึงเปนท่ีต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 และสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนพรอมอาคารจอด

รถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2”) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดนํ้าเสีย

และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เปน

ระยะเวลา 20 ป นับจากวันท่ีจดทะเบียนกองทุนรวม (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 15 สิงหาคม 2568) จาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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2.1 สิทธิการเชาชวงที่ดินจํานวนประมาณ 53 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินท่ีกองทุนรวมจะเชาชวง 

ดังนี้  

โฉนด
เลขที ่

เลขที่ดิน หนา
สํารวจ 

ตําบล อําเภอ จังหวัด เนื้อที ่

(ไร-งาน-
ตารางวา) 

4313 122 923 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 16-3-90.5 

4314 78 920 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 27-1-24.5 

85312 53 37871 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 3-0-47.2 

49534 125 20872 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 6-0-76.2 

2.2 สิทธิการเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 5 ชั้นและ                   

ชั้นใตดิน 1 ชั้น เลขท่ี 128 หมูที่ 6 แขวงแสมดํา (บางบอน) เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

พรอมอาคารจอดรถ ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นท่ีจอดรถ และพื้นที่

บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 251,182 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบ

สาธารณูปโภค ระบบบําบัดนํ้าเสียและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่ติดต้ังและใชงาน

ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว   

โดยสิทธิการเชาเฉพาะในสวนของอาคารและพ้ืนที่จอดรถยนตเน้ือท่ีประมาณ 98,800 ตาราง

เมตรน้ัน มีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2549  อยางไรก็ตาม ในระหวางระยะเวลาต้ังแต

วันที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จนถึงวันที่ 

31 ธันวาคม 2548 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูดําเนินการใหกองทุนรวมไดสิทธิการใชพื้นที่

จอดรถยนต เพื่อใหกองทุนรวมสามารถใชประโยชนในพื้นท่ีจอดรถยนตดังกลาวเพ่ืออํานวย

ความสะดวกแกลูกคาของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ได 

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาวขางตน

นั้นไมรวมถึง 

 (ก) สิทธิการเชาพื้นที่บางสวนภายในอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่ง

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัดไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทน

สิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว เปนพ้ืนที่ประมาณ 5,937 ตาราง

เมตร คิดเปนประมาณรอยละ 4.32 ของพื้นที่ที่ปลอยเชาได4 5  ของศูนยการคา  

                                                        
5 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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 (ข) พื้นที่จอดรถบริเวณช้ัน G ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

(Parking Star) ซึ่งมีเน้ือที่ประมาณ 15,066 ตารางเมตร  

ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ

การเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่งประกอบดวยผูเชาตามรายละเอียดขอ (1.4) 

(ลักษณะของรานคาผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เฉพาะสวนที่กองทุนรวม

เชามีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 99.5 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แบงตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  49,316 53.3 

ผูเชารายยอย  39,626 42.8 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.4 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวมพื้นที่ใหเชา 92,582 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.5 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 93,762  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย (ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 825 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 2547 (ข) 
(หอง) 

 382 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  

 146

(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, พื้นที่สงเสริม

การขาย, Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ 

 
 
 
 
 
 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 34 

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของผูเชาพื้นที่เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จําแนกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคา (Department Store) 29.2 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 10.4 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 15.4 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, Health and Beauty) 15.7 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics and Furnishing) 7.6 

ประเภทอื่นๆ (Others) 21.2 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 0.5 

รวม 100.0 

พื้นที่ของผูเชาหลักเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย 

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม  

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 29.2 

โฮมเวิรค  7,765 8.4 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  5,652 6.1 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.4 

เมเจอร โบวล  2,893 3.1 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 1.1 

รวมผูเชาหลัก 49,316 53.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 92,582 100.0 
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ในป 2547 รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 25 

ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนใน

สิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2   

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 30 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวา

รอยละ 12 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวม   

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของ

อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

 

ป 

พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 26,226 28.3 

2549 3,737 4.0 

2550 4,162 4.5 

2551 - - 

หลัง 2551 49,316 53.3 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 8,686 9.4 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวม 92,582 100.0 

หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, 

Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร 

และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะสั้น (ไมเกิน 3 ป) เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปน

ตน นอกจากนี้ ในอดีตผูบริหารอสังหาริมทรัพยยังสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชา

ดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 
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โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

1    ขอมูลทั่วไปของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

โครงการตั้งอยูบนทําเลที่ดีที่สุดแหงหนึ่งบนถนนสาธุประดิษฐ ซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องกับเขตธุรกิจใจ

กลางกรุงเทพฯ (สาทร สีลม) และเปนท่ีต้ังของเขตชุมชนท่ีพักอาศัย และจะอยูใกลบริเวณเสนทาง

รถไฟฟาตามแผนการศึกษาการขยายโครงขายระบบขนสงมวลชนระบบรางในกรุงเทพมหานคร5

6 

1.1 ที่ต้ังโครงการ  

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ต้ังอยูเลขท่ี 79 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชอง

นนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยูใกลยานธุรกิจใจกลางเมือง การคมนาคมสะดวก 

1.2 ลักษณะอาคาร ระบบวิศวกรรม และระบบสาธารณูปโภค  

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เปนอาคารสูง 8 ชั้น พรอมช้ันใตดินจํานวน 3 

ชั้น และอาคารจอดรถ ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 12 ไร ตัวอาคารประกอบดวย พื้นที่บริเวณ

ศูนยการคา (ไมรวมถึงอาคารสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด 

ซึ่งเปนท่ีต้ังของหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) พื้นท่ีสวนกลาง พื้นท่ีจอดรถ ถนนบริเวณโดยรอบ

ศูนย โดยมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนผูดําเนินการบริหารศูนยการคา ซึ่ง

สรางเสร็จและเปดดําเนินการเม่ือเดือน ตุลาคม 2540 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 มีพื้นที่ใชสอยทั้งส้ิน 187,958 ตารางเมตร ปรากฏรายละเอียดดังนี ้

รายละเอียด พื้นที ่(ตารางเมตร) 

1. พ้ืนท่ีศูนยการคา แบงเปน 

 พ้ืนท่ีใหเชา 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง  

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ 

 

56,620 

27,563 

13,589 

2. อาคารจอดรถ (จอดรถยนตได 2,336 คัน) 90,186 

รวมพื้นที่ใชสอย 187,958 

 ระบบสาธารณูปโภค   

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 9 ชุด โดยเปนลิฟทสําหรับโดยสาร 7 ชุด 

และลิฟทสําหรับขนของ 2 ชุด บันไดเล่ือน 42 ชุด พรอมระบบปองกันอัคคีภัยและระบบสปริง

เกอรในตัวอาคาร   

                                                        
6 ที่มา :  เวบไซตของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 
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1.3 รูปแบบการบริหารงาน  

โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 (ไมรวมหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) มีการ

บริหารและจัดการโดยบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ถือหุนอยูรอยละ 60.53 ของจํานวนหุนท้ังหมดของบริษัท 

นอกจากนี้ยังมีบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนเจาของและใหบริการงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกท่ีติดต้ังและใชงานภายในโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 รวมทั้งเปนผูดูแลธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา  

ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2548 โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ถือ

กรรมสิทธิ์โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยธุรกิจไทย 1 ซึ่งเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่

จัดต้ังโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกรุงไทย จํากัด โดยมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และบริษัทในเครือ เปนผูถือหนวยลงทุนคิดเปนประมาณรอยละ 20.18 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดและมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนผูเชา

เพื่อดําเนินการจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาพื้นที่ศูนยการคาแกผูเชารายยอย 

1.4 ลักษณะของรานคาผูเชา 

รานคาผูเชาของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ประกอบดวย 

ก. ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่มีขนาดพื้นที่ต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้น

ไป ไดแก โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอรโบวล ฟตเนส เฟรสท อินเด็กซ 

เฟอรนิเจอร และไอที ซิต้ี เปนตน 

ข. ผูเชารายยอย (Retail Tenants) คือ รานคาท่ีมีขนาดพ้ืนที่ตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร 

ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการตางๆ รานคาในพื้นที่ศูนยกลางแฟช่ันวัยรุน (XY 

Arena) รานคาในแหลงรวมความรูและการศึกษาดานตางๆ (Education Zone) 

รานคาในศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-Center) Cart ธนาคารพาณิชย 

รานอาหารและเคร่ืองด่ืมตางๆ รานจําหนายอาหารซื้อกลับบาน (Take Home) และ  

ตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน 

ค. พื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) คือ พื้นที่สวนกลาง (Common Area) ที่ให

เชาสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดง

รถยนต เปนตน โดยพื้นที่ในสวนน้ีเปนสวนเพิ่มเติมจากพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 มีอัตราการเชาพื้นที่

เฉล่ียรอยละ 97.8 มีจํานวนผูเชาทั้งหมด 422 ราย โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่โดยรวม 

ดังนี้ 
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รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  14,049 24.8 

ผูเชารายยอย  41,337 73.0 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 2.2 

รวมพื้นที่ใหเชา 56,619 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  97.8 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 58,152  

ผูเชาหลักของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ 6,530 11.5 

เมเจอร โบวล 3,399 6.0 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 3.4 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 2.1 

ไอที ซิต้ี 1,026 1.8 

รวมผูเชาหลัก 14,049 24.8 

รวมพื้นที่ใหเชา 56,619 100.0 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 15 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด 
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1.5 สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ป ยอนหลังของศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 

 2545 2546 2547 

รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท) 557.56 578.94 622.30 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม(ก)  (หอง) 422 428 422 

พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 54,971 56,186 56,619 

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ณ 31 ธันวาคม 92.4% 96.7% 97.8% 

คาเชาเฉลี่ย(ข) (บาท/ตารางเมตร) 868 857(ค) 865 

จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป(ง) (หอง)  90   161   141  

พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป(จ)  (ตารางเมตร) 4,115 12,284 7,743 

หมายเหตุ: (ก), (ง) และ (จ) ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, ศูนยอาหาร, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตู

หยอดเหรียญ 

 149

(ข) เปนอัตราคาเชาเฉลี่ยของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart, Kiosk และผูเชาสัญญาเชา

ระยะยาว 
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(ค)  อัตราคาเชาเฉลี่ยลดลงเนื่องจากมีการขยายพื้นที่ใหเชาในสวนใหมของศูนยการคา 

เชน พื้นทีช้ันสูงๆ ซ่ึงมีคาเชาเฉล่ียตํ่ากวาพื้นทีช้ันตํ่ากวา 

1.6 จุดเดนของศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

เปนศูนยการคาปลีกและความบันเทิงท่ีใหบริการอยางครบครัน ต้ังอยูในพื้นท่ีที่แวดลอมไป

ดวย ที่พักอาศัย คอนโดมิเนียม และอยูใกลแหลงธุรกิจ ทั้งสาทรและสีลม โดยภายในโครงการ

ประกอบดวย   หางสรรพสินคาเซ็นทรัลและท็อปสซูเปอรมารเก็ต  (ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ

บริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด) โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  รานคาปลีกท้ัง

แฟช่ันและรานอาหาร จํานวนกวา  400 รานคา 

2 รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมจะเชา 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาที่ดินและอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และ

พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร  จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนระยะเวลา 30 ป  นับ

จากวันที่จดทะเบียนกองทุนรวม โดยกองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 

ป โดยกองทุนรวมไดชําระคาเชาและเงินมัดจําตามเง่ือนไขแหงสัญญาเชาคร้ังเดียวเต็มจํานวน 

นอกจากน้ีกองทุนรวมจะซื้อและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวย

ความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล 

เรียลต้ี เซอรวสิ พระราม 3 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
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2.1 รายละเอียดของที่ดินจํานวนประมาณ 12 ไร ซึ่งเปนท่ีต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พระราม 3 โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมจะเชา ดังนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขที่ดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-งาน-
ตารางวา) 

53132 379 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 12-0-83.4 

53133 380 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 0-1-61.2 

หมายเหตุ:  1. อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมเชานี้ไมรวมถึงอาคารสวนที่เปนที่ต้ัง

ของหางสรรพสินคาเซ็นทรัลซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด เลขท่ี 79/3 

ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท 

สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ซ่ึงไดให บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เชาแลว 

 1522. กองทุนรวมตกลงใหสิทธิ์แกบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ในการใชทางผานเขาออก ที่จอดรถ 

รวมท้ังใชประโยชนในที่จอดรถยนตรวมกันกับกองทุนรวม  

2.2 รายละเอียดของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น 

และช้ันใตดิน 3 ชั้น เลขท่ี 79, 79/1-79/2, 79/4– 79/333 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นท่ีจอดรถ 

และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 169,700 ตารางเมตร  

ทั้งน้ี การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาว

ขางตนน้ันไมรวมถึงสิทธิการเชาพื้นท่ีบางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา           

รัชดา-พระราม 3 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหเชาแกผูเชาผูเชารายยอยที่

ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว และพ้ืนที่

ที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเชาจากหางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนพื้นที่

ประมาณ 18,217 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 21.65 ของพื้นท่ีปลอยเชาได 6 7 ของ

ศูนยการคา 

2.3 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (โดยการซื้อและ/หรือรับโอน) ซึ่งเปนงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ไดแก 

ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ และ

ระบบงานวิศวกรรม ที่ติดต้ังและใชงานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล รัชดา-พระราม 3 

จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด 

                                                        
7 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ

การเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ประกอบดวย ผูเชาตามราย 

ละเอียดขอ (1.4) (ลักษณะของรานคาผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชา

พื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 96.8 โดย

มีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  10,649 27.7 

ผูเชารายยอย  26,520 69.1 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 3.2 

รวมพื้นที่ใหเชา 38,402 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  96.8 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 39,935  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย(ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 913 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 

2547 (ข) (หอง) 

 326 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  

 154

(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตูหยอดเหรียญ 
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ตารางตอไปน้ีแสดงขอมูลของผูเชาของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนใน

สิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จําแนกตามประเภทธุรกิจของ

ผูเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 
(รอยละ) 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 19.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 12.6 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, 

Health and Beauty) 

35.3 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics 

and Furnishing) 

20.5 

ประเภทอื่นๆ (Others) 8.9 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 3.2 

รวม 100.0 

พื้นที่ของผูเชาหลักของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ 6,530 17.0 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 4.9 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 3.1 

ไอที ซิต้ี 1,025 2.7 

รวมผูเชาหลัก 10,649 27.7 

รวมพื้นที่ใหเชา 38,402 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 11 ของรายไดคา

เชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  
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 ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหน่ึงที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 20 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวา

รอยละ 7 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวม   

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของ

อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ป 
พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 8,077 21.0 

2549 12,040 31.4 

2550 7,973 20.8 

2551 - - 

หลัง 2551 6,530 17.0 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 2,549 6.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 3.2 

รวม 38,402 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่

เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะสั้น (ไมเกิน 3 ป) 

เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปนตน นอกจากน้ี ในอดีตผูบริหารอสังหาริมทรัพยยัง

สามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ/หรือกรรมสิทธิ์ในศูนยการคาทั้ง 2 แหงทําใหกองทุนรวม

ดําเนินการหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการนําพื้นที่ไปใหเชาแก ผูเชา ซึ่งไดแก รานคา 

ศูนยอาหาร หางสรรพสินคา โบวล่ิงและโรงภาพยนตร โดยกองทุนรวมจะดําเนินการทําสัญญาเชากับผูเชา

ทั้งสัญญาเชาระยะส้ันและสัญญาเชาระยะยาว ตามความเหมาะสม   

อยางไรก็ดี ในวันที่กองทุนรวมเริ่มลงทุนในสิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ/หรือกรรมสิทธิ์ในศูนยการคา

ทั้ง 2 แหง และไดจดทะเบียนเชาศูนยการคาทั้ง 2 แหงน้ัน มีผูเชารายยอย (ที่มีการทําสัญญาเชาอายุ 1 ป 

ขึ้นไป) บางรายยังอยูระหวางการดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาเพื่อใหผูเชาพื้นที่รายยอยนั้นๆ เปน

คูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวม โดยศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  มีผูเชารายยอย 1 ราย คิดเปน

พื้นที่รวม 107.81 ตารางเมตร และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  มีผูเชารายยอย 3 ราย คิด

เปนพื้นที่รวม 428.67 ตารางเมตร ที่ยังไมไดดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับ

กองทนุรวมใหแลวเสร็จ ทั้งนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 
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จํากัด ตกลงที่จะนําสงผลประโยชนใดๆ ซึ่งเกิดขึ้นจากพื้นท่ีเชารายยอยเหลานั้นใหแกกองทุนรวมจนกวา 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จะสามารถดําเนินการ

ใหผูเชารายยอยเหลานั้นเขาทําสัญญาเชาโดยตรงกับกองทุนรวมได ทั้งนี้ ในปจจุบัน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ไดดําเนินการใหผูเชารายยอยเหลานั้นเขาทํา

สัญญาเชาโดยตรงกับกองทุนรวมแลวเสร็จท้ังหมดแลว 

รายละเอียดของส่ิงปลูกสราง สิทธิในพื้นท่ีเชาของกองทุนรวม  ราคาที่ลงทุน ราคาประเมินและ ประมาณ

การรายไดจากคาเชาปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 

รายละเอียดการเชา/เชาชวง ที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวม 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา รัชดา-พระราม3 

ที่ดินที่ต้ังโครงการ   

ที่ดินท้ังหมด (ไร) 96-2-49.3 12-3-13.5 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินของเจาของ

อสังหาริมทรัพยเดิม  

สัญญาเชาระยะยาว สิ้นสุด

วันท่ี 15 สงิหาคม 2568 

กรรมสิทธิ์ 

ที่ดินที่กองทุนรวมเชา / เชาชวง (ไร) 53-2-38.4 12-2-44.6 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ของกองทุน
รวม 

สัญญาเชาชวง 20 ป สัญญาเชา 
ระยะยาว 30 ป* 

พื้นที่ทีป่ลอยเชาได**   

พ้ืนท่ี Gross Area ของทั้งศูนยการคา      

(ตร.ม.) 

272,185 187,958 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได** ของทั้งศูนยการคา   

(ตร.ม.) 

137,638 84,183 

พื้นที ่Gross Area เฉพาะสวนทีก่องทุน
รวมเชา (ตร.ม.) 

251,182 169,740 

พื้นที่ทีป่ลอยเชาได** เฉพาะสวนที่
กองทุนรวมเชา (ตร.ม.) 

131,701*** 65,965**** 

สัดสวนของพื้นที่ที่ปลอยเชาได** เฉพาะ
สวนที่กองทุนรวมเชาคิดเปนรอยละของ
พื้นที่ทีป่ลอยเชาได** ของทั้งศูนยการคา 

95.68 % 78.35 % 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ในพืน้ที่เชา
ของกองทนุรวม 

สัญญาเชา 
ระยะยาว 20 ป 

สัญญาเชา 
ระยะยาว 30 ป* 

อัตราการใหเชาพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) 

ของศูนยการคา 

99.5 % 97.8 % 

อัตราการใหเชาพื้นที ่(Occupancy Rate) 
เฉพาะของกองทุนรวม 

99.5% 96.8% 
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รายละเอียดการเชา/เชาชวง ที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวม 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา รัชดา-พระราม3 

ราคาประเมิน โดย AA ณ วันท่ี 28 ก.พ. 

2548 (ลานบาท) 

5,702.0 4,334.0 

ราคาประเมิน โดย CBRE ณ วันท่ี 28 ก.พ. 

2548 (ลานบาท) 

5,991.7 4,848.0 

มูลคาที่กองทนุรวมลงทุน (ลานบาท) 6,030.0 4,583.0 
หมายเหตุ:  * กองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป 

 157** พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมถึงพื้นที่สวนกลาง (Common Area ) ซ่ึงอาจ

นําออกใหเชาไดในอนาคต  

 *** คิดเปนพื้นที่ที่ปลอยเชาไดสุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 92,810 ตารางเมตร 

 159****คิดเปนพื้นที่ที่ปลอยเชาสุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 38,489 ตารางเมตร  

มูลคาที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของทั้ง 2 โครงการรวมเปนเงินทั้งส้ิน 10,613.0  ลาน

บาท  

ราคาประเมินรวม 10,036.0 ลานบาท ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2548 โดยบริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล 

(ประเทศไทย) จํากัด (AA) ซึ่งประเมินตามวิธีประมาณการรายรับ (Income Approach) 

ราคาประเมินรวม 10,839.7 ลานบาท ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2548 โดย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศ

ไทย) จํากัด (CBRE) ซึ่งประเมินตามวิธีประมาณการรายรับ (Income Approach) 

ประมาณการรายไดขั้นตน ป 2548 (ส.ค. - ธ.ค. 2548) เทากับ 466.9 ลานบาท และประมาณการรายได

ขั้นตนในป 2549 (ม.ค. - ธ.ค. 2549) เทากับ 1,191.5 ลานบาท ประมาณการดังกลาวเปนประมาณการ

รายไดขั้นตนของกองทุนรวมในชวง 1 ส.ค. - 31 ธ.ค. 2548 แตผลรายไดขั้นตนของกองทุนรวมในปแรกจะ

เทากับ ประมาณรายไดขั้นตนดังกลาวเฉล่ียตามระยะเวลาต้ังแตวันที่จดทะเบียนจัดต้ังกองทุนจนถึงวันที่ 31 

ธ.ค. 2548 ทั้งนี้ ประมาณการรายไดขั้นตนดังกลาวเปนการประมาณการจากรายไดจากคาเชาและ

คาบริการท่ีไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการสาธารณูปโภคที่มีอยูกับผูเชาในพื้นที่ที่ใหเชาในปจจุบัน  

รวมทั้งรายไดอื่นจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งรวมถึงรายไดจากการโฆษณา รายไดอื่นๆ ภาษีโรงเรือน และคาเบ้ีย

ประกันภัยสวนที่เรียกเก็บคืนจากผูเชา  ซึ่งประมาณการรายไดดังกลาวขาวตนเปนรายไดจากพื้นท่ีเฉพาะ

ตามสัดสวนที่กองทุนรวมมีสิทธิเหนือพื้นที่เชา (Fund Net Leasable Area) นั้นๆ  อยางไรก็ตาม ประมาณ

การรายไดขั้นตนในปจจุบันมิไดเปนส่ิงยืนยันผลการดําเนินงานในอนาคต  

สรุปภาพรวมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด มีอัตรา

การเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 98.7 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 
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รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  59,965 45.8 

ผูเชารายยอย  66,146 50.5 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 2.4 

พ้ืนท่ีวาง 1,688 1.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 130,984 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  98.7 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 2,713  

รวมทั้งหมด 133,697  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย (ก) (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  851 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม พ.ศ.2547 (ข) (หอง)  708 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  

 161

(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตูหยอดเหรียญ 

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของผูเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะเชาทั้งหมดจําแนกตาม

ประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 
(รอยละ) 

หางสรรพสินคา (Department Store) 20.6 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 13.0 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 14.6 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, Health and 

Beauty) 

21.4 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics and Furnishing) 11.4 

ประเภทอื่นๆ (Others) 17.7 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 1.3 

รวม 100.0 
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ผูเชาหลักของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะเชาทั้งหมด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 20.6 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  12,182 9.3 

โฮมเวิรค  7,765 5.9 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 3.8 

เมเจอร โบวล  2,893 2.2 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 1.5 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 0.9 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 0.8 

ไอที ซิต้ี 1,025 0.8 

รวมผูเชาหลัก 59,965 45.8 

รวมพื้นที่ใหเชา 130,984 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 20 ของรายไดคาเชาและ

คาบริการรวมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด   

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 25 ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด  และ

ไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวารอยละ 7 ของรายไดคาเชา

และคาบริการรวม   
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของอสังหาริมทรัพยเฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ป 

พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 34,303 26.2 

2549 15,777 12.0 

2550 12,135 9.3 

2551 - - 

หลัง 2551 55,846 42.6 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่(ก) 11,235 8.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,688 1.3 

รวม 130,984 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, Canteen, 

ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวน

ใหญเปนระยะส้ัน (ไมเกิน 3 ป) เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปนตน นอกจากน้ี ในอดีตผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยยังสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 

ทั้งน้ี การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตางๆ ของกองทุนรวม ไดแก สิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิ และ/หรือทรัพยสินอื่นใดที่เก่ียวกับหรือ

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวนั้น เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินซ่ึงมีบุคคลที่เก่ียวของกับ

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเปนผูทรงสิทธิการเชา

และ/หรือเปนเจาของกรรมสิทธิ์อยูกอนวันที่กองทุนรวมจะลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินดังกลาว ดังนี้ 

ก) บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด เปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดิน และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

อาคารศูนยการคาและงานระบบสาธารณูปโภคพรอมส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ข)      บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารศูนยการคา เซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 

ค) บริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งสิทธิการเชาชวง

และสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย แมวาการลงทุนในสิทธิการเชาชวงและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมไดมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาวไวตอพนักงานเจาหนาท่ีที่เก่ียวของแลวก็ตาม แต
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กองทุนรวมยังคงมีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นเนื่องจากการเลิกสัญญาเชาชวง และ/หรือสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะมีผลทําใหกองทุนรวมสูญเสียสิทธิในการไดรับรายไดจากอสังหาริมทรัพยซึ่ง

จะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุนในที่สุด เพื่อลดความเส่ียงดังกลาวที่อาจ

เกิดมีขึ้น กองทุนรวมจึงไดจัดใหมีการดําเนินการเพื่อเปนประกันความเส่ียงดังกลาว ดังนี้ 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพรอมกําหนดเงื่อนไขในการเชาชวงที่ดินกับเจาของที่ดิน ตามสัญญาเชา

ที่ดินที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีอยูกับเจาของที่ดิน พรอมกับกองทุนรวมไดจัดใหมี

การปองกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการระงับไปซึ่งสัญญาเชาท่ีดินดังกลาว โดยไดรับสิทธิจาก

เจาของท่ีดินในการสวมสิทธิสัญญาเชาท่ีดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  

ณ วนัที่ 31 ตุลาคม 2549  กองทุนรวมยังไมไดรับสิทธิดังกลาวจากเจาของที่ดิน ดังนั้นกองทุนรวมจึง

ไดตกลงกับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใน

การวางมาตรการเพ่ิมเติมจนกวากองทุนรวมจะไดมาซึ่งสิทธิในการสวมสิทธิตามสัญญาเชาท่ีดิน 

โดยกองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 

จํากัด ไดดําเนินการมาตรการดังตอไปนี้แลวเสร็จต้ังแตวันที่ 28 กุมภาพันธ 2550  

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใหสิทธิแกกองทุนรวม ในการชําระคาเชาที่ดินแทน

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ไม

ชําระคาเชาที่ดินใหแกเจาของท่ีดินตามสัญญาเชาท่ีดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะจัดสงหลักฐานการชําระคาเชามาใหแกกองทุน

รวมทุกๆ เดือน  

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะ

ดําเนินการใหหลักประกันที่กองทุนยอมรับไดเพื่อเปนประกันในการชําระคาเชาตามขอ 1 

ขางตน ในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะตองชําระแก

เจาของท่ีดินในระยะเวลา 2 ป 

4. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  จะดําเนินกิจการของบริษัทเทาท่ีจําเปนเพื่อใหเปน

บริษัทท่ีมีความเส่ียงตํ่า โดยจะมีการดําเนินการแกไขหนังสือบริคณหสนธิในสวนที่เก่ียวกับ

วัตถุประสงคของบริษัท โดยใหสอดคลองกับการดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปนเทานั้น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงจะรักษาอัตราสวนทางการเงินในระดับที่กองทุน

รวมยอมรับได โดยจะเปนอัตราสวนเดียวกับที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) มี

ขอตกลงกับเจาหนี้เงินกูยืมตางๆ ซึ่งไดแกอัตราสวนหนี้สินตอทุน (D/E Ratio) และอัตราสวน

ความสามารถในการชําระหนี้สิน (DSCR: Debt Service Coverage Ratio) หากบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)ไมสามารถรักษาอัตราสวนดังกลาว และไมสามารถแกไขได

ในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด หรือ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) จะตองวางเงินประกันหรือจํานําตราสารท่ีกองทุนรวมเห็นชอบในมูลคา
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เทากับคาเชาท่ีดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีภาระจะตองชําระแกเจาของ

ที่ดินคงเหลือทั้งหมด   

ทั้งนี้มาตรการเพิ่มเติมดังกลาวขางตน จะถูกยกเลิกเม่ือกองทุนรวมไดรับสิทธิจากเจาของที่ดินในการ

สวมสิทธิสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  เรียบรอยแลว หรือมีแนวทาง

อื่นที่กองทุนรวมยอมรับไดมาทดแทน 

ข)  ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จํานองที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยซึ่งไดแก ที่ดินอันเปนท่ีต้ังของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 พรอม

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและ

คาเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งอสังหาริมทรัพยไดตามสิทธิที่

กองทุนรวมมีตามสัญญาเชาในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ปฏิบัติผิดขอตกลง 

และ/หรือเงื่อนไขใดๆ ที่กําหนดไวในสัญญาเชาและคาเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติผิดสัญญา

เชาโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาว 

การลงทุนและผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

1. รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาชวงที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และสิทธิ

การเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนพรอมอาคารจอดรถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2”) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เปนระยะเวลาประมาณ 20 ป นับจากวันที่ 15 สิงหาคม 2548 จนถึงวันที่ 15 

สิงหาคม 2568 จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. สิทธิการเชาชวงท่ีดินจํานวนประมาณ 53 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมเชาชวง ดังนี้  

โฉนด
เลขที่ 

เลขที่ดิน หนา
สํารวจ 

ตําบล อําเภอ จังหวัด เนื้อที ่     
(ไร-งาน-
ตารางวา) 

4313 122 923 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 16-3-90.5 

4314 78 920 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 27-1-24.5 

85312 53 37871 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 3-0-47.2 

49534 125 20872 แสมดํา (บางบอน) บางขุนเทียน กรุงเทพฯ 6-0-76.2 

2. สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 5 ชั้นและช้ันใตดิน 1 ชั้น 

เลขท่ี 128 หมูที่ 6 แขวงแสมดํา (บางบอน) เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พรอมอาคารจอดรถ ซึ่ง

ปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นที่จอดรถ และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม 
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ประมาณ 251,182 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวยความ

สะดวกตางๆ ที่ติดต้ังและใชงานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว  

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว ไมรวมถึงการเชาพื้นที่

ดังตอไปนี้ 

(ก)  สิทธิการเชาพื้นที่บางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด ไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของ

สัญญาเชาระยะยาว เปนพื้นที่ประมาณ 5,937 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 4.32 ของพื้นที่ที่ปลอย

เชาได 7 8 ของศูนยการคา  

 (ข)  พื้นที่จอดรถยนตบริเวณช้ัน G ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (Star Parking) ซึ่งมีเน้ือท่ี

ประมาณ 15,066 ตารางเมตร  

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุนมีอัตราการเชา

พื้นที่เฉล่ียรอยละ 99.2 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 แยกตามประเภทของผูเชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทผูเชา 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  48,954 52.4 

ผูเชาประเภทรานคา 36,446 39.1 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.4 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 4,014 4.3 

พ้ืนท่ีวาง 739 0.8 

รวมพื้นที่ใหเชา (ค) 93,338 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.2 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 94,518  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) (ก)  1,152 

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข)  321 

หมายเหตุ:   (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไมรวมถึง

ผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป  
                             (ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 

                                                        
8 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  
(รอยละ) 

หางสรรพสินคา 29.0 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม  16.0 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  11.2 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  10.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง 15.0 

ประเภทอื่นๆ 17.9 

พ้ืนท่ีวาง  0.8 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ผูเชารายใหญ 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 29.0 

โฮมเวิรค  7,765 8.3 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  5,518 5.9 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.3 

เมเจอร โบวล  2,665 2.9 

รวมผูเชารายใหญ 47,909 51.4 

รวมพื้นที่ใหเชา 93,338 100.0 

หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,450 ตารางเมตร 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ป 
พ้ืนที่ใหเชาที่ครบกําหนดอายุ

สัญญาเชาโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบพื้นที่ให

เชารวมโดยประมาณ 
(รอยละ) 

ก.ค. – ธ.ค. 2552 6,131 6.6 

2553 6,986 7.5 

2554 20,125 21.6 

2555 17,419 18.7 

หลังป 2555 33,638 36.0 

พื้นที่ใหเชาสวนอื่น (ก) 8,300 8.9 

พื้นที่วาง 739 0.8 

รวม 93,338 100.0 

หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอ่ืนๆ เนื่องจากพื้นที่

ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน 
 

2. รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาที่ดินและอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และพ้ืนที่จอดรถ

ภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่ 16 สิงหาคม 2548 

จนถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2578 โดยกองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป โดยกองทุน

รวมไดชําระคาเชาและเงินมัดจําตามเงื่อนไขแหงสัญญาเชาคร้ังเดียวเต็มจํานวน นอกจากนี้กองทุนรวมไดซื้อและ/

หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
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(2.1) สิทธิการเชาที่ดินจํานวนประมาณ 12 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมเชา ดังนี้ 

โฉนด
เลขที่ 

เลขที่ดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-งาน-ตารางวา) 

53132 379 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 12-0-83.4 

53133 380 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 0-1-61.2 

โดยกองทุนรวมใหสิทธิในการใชถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการดังกลาวแกบริษัท 

สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด รวมถึงผูเชาพื้นที่และลูกคา

ของทั้งสองบริษัท เน่ืองจากทั้งสองบริษัทเปนผูมีกรรมสิทธิ์ และสิทธิใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวนใน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 รวมถึงใชประโยชนในท่ีจอดรถรวมกันกับกองทุนรวม 

(2.2)   สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น และช้ันใตดิน 

3 ชั้น เลขที่ 79, 79/1-79/2, 79/4– 79/333 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นที่จอดรถ และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่

ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 169,700 ตารางเมตร  

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาวไมรวมถึงการเชาพื้นที่

ตอไปนี้ 

(ก) อาคารสวนที่เปนที่ต้ังของหางสรรพสินคาเซ็นทรัลซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัทสรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด 

เลขท่ี 79/3 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และพ้ืนที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ของ

บริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ซึ่งไดให บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เชาแลว 

(ข)  สิทธิการเชาพื้นท่ีบางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหเชาแกผูเชาผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ใน

ลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว และพ้ืนท่ีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเชาจาก

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนพื้นที่ประมาณ 18,217 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 21.65 ของ

พื้นที่ปลอยเชาได8 9 ของศูนยการคา 

(ค)  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (โดยการซื้อและ/หรือรับโอน) ซึ่งเปนงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความ

สะดวกตางๆ ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ไดแก ระบบไฟฟา ระบบ

สาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ และระบบงานวิศวกรรม ที่ติดต้ังและใช

งานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 

3 จํากัด 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุนมีอัตราการ

เชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 95.5 โดยมีรายละเอียดของผูเชาดังนี้ 

                                                        
9 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 แยกตามประเภทผูเชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทผูเชา 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  9,888 24.7 

ผูเชารานคา 25,878 64.7 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 2,418 6.1 

พื้นที่วาง 1,791 4.5 

รวมพื้นที่ใหเชา 39,975 100.0 

อัตราการเชาพื้นท่ี (รอยละ)  95.5 

พื้นที่สงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 41,508  

อัตราคาเชาพื้นที่โดยเฉล่ีย(ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 1,129 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ (ราย) (ข)   226 

 
หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไมรวมถึงผูเชาที่ทํา

สัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 
(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ 

วันที่ 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน  

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 

พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 
(รอยละ) 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม 26.1 

สินคาเพื่อความบันเทิง 24.9 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 16.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง  16.9 

ประเภทอื่นๆ  11.5 

พื้นที่วาง  4.5 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน  

ผูเชารายใหญ 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

1. โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ 6,530 16.3 

2. ฟตเนส เฟรสท 2,333 5.8 

3. ไอที ซิต้ี 1,025 2.6 

4. อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 932 2.3 

5. โรงเรียนดนตรีสยามพระราม 3 511 1.3 

รวมผูเชารายใหญ 11,331 28.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 39,975 100.0 

หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,592 ตารางเมตร 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  

ป 
พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  
(รอยละ) 

ก.ค. – ธ.ค. 2552 7,290 18.2 

2553 9,729 24.3 

2554 5,821 14.6 

2555 10,719 26.8 

หลังป 2555 - - 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 4,625 11.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,791 4.5 

รวม 39,975 100.0 

หมายเหตุ: ก) พื้นทีใ่หเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ เนื่องจากพื้นที่

ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน 

(3.) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินที่ลงทุน 

3.1. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาอาคารโครงการเซน็ทรัลพลาซา ปนเกลา 

ผูใหเชา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชา อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บางสวนซ่ึงต้ังอยูเลขท่ี 7/3 

ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี 

แขวงอรุณอมรินทร เขตบางกอกนอย กรุงเทพมหานคร ประกอบดวยอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา สูง 7 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น อาคาร

สํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา สูง 26 ชั้น และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา สูง 18 ชั้น รวมถึงพื้นท่ีจอดรถยนตภายใน

อาคาร ปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคาและอาคารสํานักงานและ

พื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร ต้ังอยูบนที่ดินโฉนดเลขที่ 1041 และ 1054 

ต้ังอยู แขวงบางบําหรุ เขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร คิดเปนพื้นท่ีที่จะเชา

ประมาณ 185,671 ตารางเมตร ทั้งนี้ ไมรวมพื้นที่บางสวนเชน (1) พื้นที่ใน

สวนที่เซ็นทรัลพัฒนาไดเชาจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด (สวนพื้นที่

บนอาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัลชั้น 5 และ 6) (2) พื้นท่ีในสวนที่เซ็นทรัล

พัฒนาไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาใน

ลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว (คาเซง) และ (3) พื้นที่จอดรถยนตในสวน

ที่เปนกรรมสิทธิ์ของอาคารหางสรรพสินคาและในสวนท่ีเปนไปตามสิทธิของ
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เซ็นทรัลพัฒนา 

ระยะเวลาการเชา มีกําหนดระยะเวลาตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

สิทธิในการตออายุสัญญาเชา
เมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 

 

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม

ไดรับสิทธิ และ/หรือ ไดตออายุสัญญาเชาที่ดินอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด 

เม่ือสัญญาเชาปจจุบันครบกําหนด เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่

เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลงที่จะแจงเงื่อนไขและราคาในการตอ

อายุสัญญาฉบับนี้ใหกองทุนรวมทราบภายใน 60 วันนับแตวันท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม ไดมีการตกลงใน

เร่ืองเงื่อนไขและราคาในการตออายุสัญญาเชาหลักกับเจาของท่ีดินหรือ

ภายในระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากท่ีเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่

เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมไดดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวของ

แลวเสร็จ โดยเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจ

ควบคุมตกลงใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุน

รวมในการพิจารณาซ้ือ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิ

ครอบครอง และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา  

เงื่อนไขในการตออายุสัญญา
เชาเมื่อสัญญาเชาครบ
กําหนด 

 

(1) มูลคาและเง่ือนไขในการซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับ

โอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลง

ระหวางกองทุนรวมและ เซ็นทรัลพัฒนาในอนาคต และ 

(2) เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนามีอํานาจควบคุม

ยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยางไรก็ดี เซ็นทรัลพัฒนาสงวน

สิทธิในการท่ีจะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวมในกรณีที่

เซ็นทรัลพัฒนาพนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม และ 

(3) หากกองทุนรวมประสงคจะใชสิทธิในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กองทุนรวมจะตองแจงใหเซ็นทรัล

พัฒนาทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรภายใน 6 เดือนนับแต

กองทุนรวมไดรับแจงจากเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวขางตน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 
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คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาทรัพยสินท่ีเชาสําหรับสิทธิการเชาทรัพยสินที่

เชาตลอดระยะเวลาการเชา ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

หนาที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงจะบํารุงรักษา ซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสินที่

เชาหรือกระทําการใดๆ ทั้งปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพท่ีดี 

หรือเหมาะสมแกการใชงานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญานี้

ตลอดระยะเวลาการเชา ดวยคาใชจายของกองทุนรวม 

(2) กองทุนรวมจะไมทําการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ใน

ทรัพย สินท่ีเชา  และจะไมทําการแกไขดัดแปลงสวนใดๆ  ของ

ทรัพยสินที่เชาอันเปนการทําใหทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหาย 

หรือเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญของทรัพยสินท่ีเชา เวนแตไดรับ

ความยินยอมลวงหนาเปนหนังสือจากเซ็นทรัลพัฒนา ทั้งนี้ เซ็นทรัล

พัฒนาจะพิจารณาการใหความยินยอมดังกลาวอยางไมชักชา และ

จะไมปฏิเสธการใหความยินยอมโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ทั้งนี้ 

สวนกอสราง ตอเติม แกไข ดัดแปลง และส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหถือ

เปนสวนควบกับทรัพยสินที่เชา  

ตลอดระยะเวลาท่ีสัญญาฉบับนี้ยังมีผลใชบังคับอยู กองทุนรวม

ยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนา บริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด รวมถึง

ลูกคาและคูสัญญาของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัท หางเซ็นทรัลปน

เกลา จํากัด และผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา รายอ่ืนที่นอกจากผูเชาชวงทรัพยสินที่เชาตาม

สัญญานี้ใชพื้นที่สวนกลาง ที่จอดรถ และพ้ืนที่ที่ เ ก่ียวของของ

ทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนทรัพยสินที่เชาของกองทุนรวมโดยใหถือเปน

พื้นที่เพื่อใชประโยชนรวมกันโดยไมมีคาตอบแทน ทั้งนี้ เวนแต

เซ็นทรัลพัฒนามีการจัดเก็บผลประโยชนตอบแทนจากการใชบริการ

ที่จอดรถ คูสัญญาจะมาตกลงรวมกันในการแบงสัดสวนรายได

ดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีของคูสัญญาแตละฝาย

ตอไป  

ตลอดอายุสัญญาฉบับน้ีกองทุนรวมตกลงยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาใชงาน

ระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับทรัพยสินที่เชาในการใหบริการแก ผูเชา

รายยอยท่ีไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาในลักษณะของสัญญาเชา

ระยะยาว (คาเซง) ที่มิใชผูเชาชวงทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึง

ลูกคา คูสัญญา และผูเชาพื้นที่รายยอยรายอื่นที่เปนผูเชาพื้นที่ในสวนที่ยังอยู

ภายใตสิทธิครอบครองของเซ็นทรัลพัฒนา และบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด เพื่อใชในการประกอบกิจการของตน โดยไมมีคาตอบแทน แตทั้งน้ี 

หากมีคาใชจายท่ีเกิดขึ้น เนื่องจากการซอมแซมหรือดูแลรักษางานระบบ
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ดังกลาว บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมจะรวมกัน

รับผิดชอบตามอัตราสวนการครอบครองพื้นที่ 

หนาที่ของเซ็นทรัลพัฒนา 

 

(1) หากมีผลประโยชนใดๆ (ซึ่งไมรวมถึงเงินประกันการเชาที่เกิดขึ้นจาก

ทรัพยสินที่เชา) ไดแก คาเชา คาบริการสาธารณูปโภค หรือรายไดอื่น

ใด (ถามี) ซึ่งเปนผลประโยชนที่กองทุนรวมควรจะไดรับและเซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวลวงหนาทั้งกอนและในวันจดทะเบียนจากผูเชาพื้นท่ี 

เซ็นทรัลพัฒนาจะแจงใหกองทุนรวมทราบและสงมอบผลประโยชน

ดังกลาวใหแกกองทุนรวมภายใน 30 วันนับจากวันจดทะเบียน หรือ

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับผลประโยชนดังกลาวภายหลังจากวัน

จดทะเบียนอีก เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบผลประโยชนดังกลาวใหแก

กองทุนรวมภายในวนัที่ 9 ของเดือนถัดไป 

สําหรับเงินประกันการเชาที่กองทุนรวมควรจะไดรับและเซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวลวงหนาทั้งกอนและในวันจดทะเบียนจากผูเชาพื้นท่ี 

เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบเงินประกันการเชาดังกลาวบางสวน ซึ่งเปน

จํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนเงินประกันการเชาทั้งหมด

ใหแกกองทุนรวมภายในวันจดทะเบียน และสําหรับเงินประกันการ

เชาสวนที่เหลือเซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบใหแกกองทุนรวมภายใน 45 

วันนับจากวันจดทะเบียน นอกจากนี้ หากเซ็นทรัลพัฒนาไดรับเงิน

ประกันการเชาสําหรับทรัพยสินที่เชาภายหลังจากวันจดทะเบียนอีก

เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบเงินประกันการเชาดังกลาวใหแกกองทุน

รวมภายในวันที่ 9 ของเดือนถัดไป 

(2) จากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาในปจจุบันและจะปฏิบัติหนาที่เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของทรัพยสินที่เชาภายหลังจากท่ีกองทุนรวมได

ลงทุนในทรัพยสินที่เชาแลว มีแผนการท่ีจะซอมแซมและปรับปรุง

พื้นที่ในบริเวณอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เพื่อ

ปรับปรุงภาพลักษณใหมีความทันสมัย และเหมาะสมกับการ

เปล่ียนแปลงของภาวะตลาด ซึ่งการซอมแซมและปรับปรุงดังกลาว

คาดว า จะ เ กิ ดขึ้ น ในช ว ง ร ะยะ เ วลาป  2553 โ ดย ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพยจะไดมีการวางแผนเพ่ือใหเกิดผลกระทบตอรานคา 

และลูกคาใหนอยที่สุด อยางไรก็ตามเพื่อใหกองทุนรวมสามารถ

สรางกระแสเงินสดในระดับคงท่ีและตอเน่ืองจากการใหเชาพื้นที่ของ

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ในชวงเวลาดังกลาว 

เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาภายหลังการไถถอนการขายฝากอาคาร ได
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ตกลงรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property 

Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาเปนจํานวน

รวมทั้งส้ิน 629 ลานบาท (157.25 ลานบาทตอไตรมาส) สําหรับป 

2553 ทั้งนี้ รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมด

ที่กองทุนรวมไดรับจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

หักดวยตนทุนและคาใชจายท้ังหมดที่ เ กิดขึ้นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แตไม

รวมคาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียม

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจัดการ เปนตน 

ทั้งนี้ หากมีการเปลี่ยนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซม

และปรับปรุงพื้นที่  จากแผนที่ กําหนดไว ในป  2553 เปนการ

ดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับระยะเวลาของป 2554 ที่

มีการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวที่ไดเ ล่ือน

ออกไปตอไป โดยคูสัญญาจะไดตกลงรายละเอียดและจํานวนเงิน

เก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิตอไป 

โดยหากรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา นอยกวาจํานวนท่ีเซ็นทรัลพัฒนาได

รับประกันไว  เซ็นทรัลพัฒนาจะชดเชยผลตางดังกลาว  (“เงิน

ชดเชย”) ใหแกกองทุนรวมเปนรายไตรมาส (โดยรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ที่เกิดขึ้นจริงจะถูกสอบทานโดยผูตรวจสอบบัญชีของกองทุนรวม ณ 

ส้ินไตรมาส นั้นๆ) ทั้งน้ี หากจํานวนรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริง รวมกับ

เงินชดเชยที่เซ็นทรัลพัฒนาไดชําระใหแกกองทุนไปแลวในระหวาง

ชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว สูงกวารายไดจากอสังหาริมทรัพย

สุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาที่ไดตกลง

รับประกัน กองทุนรวมจะคืนเงินสวนตางดังกลาวใหแกเซ็นทรัล

พัฒนา ทั้งนี้ จํานวนเงินสวนตางที่คืนกลับใหแกเซ็นทรัลพัฒนาจะไม

เกินจํานวนเงินชดเชยที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดชําระใหแกกองทุนรวมไป

แลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว 

การประกันภัย 

 

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงใหดําเนินการเก่ียวกับการประกันภัยและการใช

เงินท่ีไดรับเปนคาสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อนํามาใชในการ
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กอสรางและ/หรือซอมแซมทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้ ดังตอไปนี้ 

(1) เซ็นทรัลพัฒนาจะจัดใหมีการดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูเอา

ประกันภัยและระบุชื่อกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนในกรมธรรม

ประกันภัยท่ีจัดทําขึ้นสําหรับทรัพยสินท่ีเชากับผูรับประกันภัยทุก

ประเภทที่มีอยู ณ ปจจุบัน และสําหรับระยะเวลาประกันภัยที่

เหลือของกรมธรรมประกันภัยภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขของ

สัญญาฉบับน้ี โดยใหมีผลเปนการเปล่ียนแปลงในวันจดทะเบียน 

ทั้งน้ี กองทุนรวมตกลงที่จะรับผิดชอบ คาใชจาย หรือคาธรรมเนียม

ใดๆ  ที่ เ กิดขึ้นหรือเ ก่ียวเ น่ืองจากการโอนสิทธิตามกรมธรรม

ประกันภัยดังกลาว โดยคูสัญญาตกลงจะรับผิดชอบรวมกันสําหรับ

เบี้ยประกันภัยตามกรมธรรมประกันภัยดังกลาวซึ่งแบงไดตามการ

ครอบครองพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ห รื อตาม สัดส ว น ร าย ได  ( เ ฉพาะ ในก รณี ที่ เ ป น  Business 

Interruption Insurance) แลวแตกรณี และทุกกรณีจะตองเปนไป

ตามสัดสวนของระยะเวลาท่ีคงเหลือตามกรมธรรมประกันภัยแตละ

ประเภท หรือแบงตามเกณฑอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกันไว 

(2) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาเกิดความเสียหายบางสวน ใหสัญญาฉบับนี้

ยังคงมีผลบังคับใชไดตอไป ทั้งนี้เฉพาะทรัพยสินที่เชาในสวนท่ีไม

เสียหายและยังอยูในสภาพท่ีสามารถใชประโยชนได โดยใหถือวา

ทรัพยสินดังกลาวยังคงเปนทรัพยสินที่เชากันตามสัญญาฉบับนี้

ตอไป 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือ
ถูกทําลาย  

 

ให “คาสินไหมทดแทนพ้ืนฐาน” หมายถึง คาสินไหมทดแทนจากการ

ประกันภัย ซึ่งไมรวมถึงคาสินไหมทดแทนซ่ึงไดรับจากการประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ/หรือการประกันภัยอื่น

ใดที่คู สัญญาแตละฝายเปนผูเอาประกันภัยเพิ่มเติมดวยคาใชจายของ

คูสัญญาฝายน้ันเองทั้งส้ิน 

(1) ภายใตบังคับของขอ (3) และเวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลง

เปนอยางอื่น ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรือ

อยางมีนัยสําคัญไมวาดวยเหตุใดๆ จนไมอาจใชทรัพยสินท่ีเชาเพื่อ

ประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะ

สรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหมดวยคาใชจายรวมกันของคูสัญญาทั้งสอง

ฝาย โดยเซ็นทรัลพัฒนาจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการกอสราง

ภายใตแบบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลง

รวมกันและจะตองทําการกอสรางใหแลวเสร็จภายใน 3 ปนับแตเกิด

ความเสียหายดังกลาว  รวมถึงจะรวมกับกองทุนรวมในการ
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ดําเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขออนุญาตตอ

หนวยงานราชการใดๆ ที่ เ ก่ียวของ(ถามี) เพื่อประโยชนในการ

ดําเนินการใดๆ ภายใตสัญญาฉบับนี้ โดยคากอสรางและคาใชจายที่

เก่ียวของกับการกอสรางดังกลาวกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาจะ

ร ว ม กั น รั บ ผิ ด ช อบต ามสั ด ส ว น ก า ร ค ร อบค ร อ งพื้ น ท่ี ใ น

อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  ณ  เวลาที่

ทรัพยสินที่เชาเกิดความเสียหาย โดยคูสัญญาท้ังสองฝายจะตองนํา

เงินท่ีไดรับจากคาสินไหมทดแทนพื้นฐานมาใชในการดําเนินการ

กอสรางดังกลาว และใหถือวาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตาม

สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลตอไปจนกวาจะไดมีการกอสรางทรัพยสิน

ใหมขึ้นมาแทนที่ทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้โดยคูสัญญาจะจัด

ใหมีการทําสัญญาเชาทรัพยสินขึ้นใหม (โดยใหมีขอกําหนดและ

เง่ือนไขตางๆ เชนเดียวกับสัญญาฉบับนี้) ทันทีที่การกอสรางดังกลาว

แลวเสร็จ (แตทั้งน้ีกองทุนรวมจะไมมีภาระหนาท่ีในการชําระคาเชา

ตามสัญญาเชาฉบับใหมอีกแตอยางใด)  

ทั้งนี้ เวนแตในกรณีที่ความเสียหายดังกลาวขางตนเกิดขึ้นระหวาง

ระยะเวลาการเชา 5 ปสุดทายกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาตาม

สัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมมีสิทธทิี่จะบอกเลิกสัญญาเชาฉบับนี้ 

(2) ภายใตบังคับของขอ (3) และเวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลง

เปนอยางอื่น ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายแตเพียง

บางสวนไมวาดวยเหตุใดๆ โดยยังคงสามารถใชทรัพยสินท่ีเชา

บางสวนเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได กองทุนรวมและ

เซ็นทรัลพัฒนามีหนาท่ีตองซอมแซมทรัพยสินที่เชาใหคงเดิมตาม

ความเสียหายที่เกิดขึ้นจริงในพื้นท่ีที่คูสัญญาแตละฝายครอบครอง

ในขณะท่ีเกิดความเสียหายดังกลาวดวยคาใชจายของคูสัญญาแต

ละฝายเอง แตไมเกินกวาจํานวนเงินคาสินไหมทดแทนพื้นฐานที่

กองทุนรวมและ/หรือเซ็นทรัลพัฒนาไดรับมาจากบริษัทประกันภัย

แลวแตกรณี  

(3) เวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่นหรือกองทุนรวม

สามารถจัดหาเงินทุนจากแหลงอื่นได ในกรณีที่คากอสราง หรือ

คาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการกอสราง และ/หรือการ

ซอมแซมทรัพยสินที่เชาดังกลาวมีจํานวนเกินกวาเงินคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่คูสัญญาแตละฝายไดรับ คูสัญญาแตละฝายจะ

รับผิดชอบคากอสราง หรือคาใชจายที่เกินดังกลาวตามสัดสวนการ

ครอบครองพื้นที่ในขณะนั้น (สําหรับกรณีตามขอ (1)) หรือตามพ้ืนที่
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คูสัญญาแตละฝายครอบครองในขณะที่ไดรับความเสียหายจริง  

(สําหรับกรณีตามขอ (2)) แลวแตกรณี โดยเซ็นทรัลพัฒนาตกลงทด

รองจายเงินในจํานวนที่กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบดังกลาวแทน

กองทุนรวมไปกอน 

สําหรับกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายแตเพียงบางสวน

ตามขอ (2) กองทุนรวมตกลงจะชําระคืนเงินจํานวนดังกลาวใหแก

เซ็นทรัลพัฒนาภายใน 6 เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพ้ืนที่ใน

ทรัพยสินที่ซอมแซมแลวเสร็จพรอมทั้งชดเชยคาใชจายในการ

จายเงินทดรองจายดังกลาวในอัตราเทากับตนทุนในการกูยืมเงิน 

(Cost of Borrowing) ของเซ็นทรัลพัฒนาที่ไดใชเพ่ือการจายเงินทด

รองจายดังกลาวโดยคํานวณจากวันที่ไดมีการทดรองจายเงิน

ดังกลาวจนถึงวันท่ีกองทุนรวมไดชําระเงินใหแกเซ็นทรัลพัฒนาทั้งน้ี 

เซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมจะรวมกันพิจารณาสรรหาแหลง

เงินทุนที่เหมาะสมเพื่อการจายเงินทดรองจายดังกลาว 

สําหรับกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายท้ังหมดหรืออยางมี

นัยสําคัญตามขอ (1) โดยที่กองทุนรวมมิไดใชสิทธิในการบอกเลิก

สัญญาเชาตามที่กําหนดในขอ (1) วรรค 2 กองทุนรวมมีสิทธิเลือก

ชดใชเงินทดรองจายดังกลาวโดย (ก) การชําระคืนเงินทดรองจาย

ภายใน 6 เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินที่สรางหรือ

ซอมแซมขึ้นใหมเพื่อทดแทนทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาฉบับนี้แลว

เสร็จพรอมทั้งชดเชยคาใชจายในการจายเงินทดรองจายดังกลาวใน

อัตราเชนเดียวกับที่ระบุในวรรคกอน หรือ (ข) การยินยอมลดสัดสวน

การครอบครองพ้ืนท่ีของกองทุนโดยท่ีกองทุนรวมไมตองจายเงิน

ชดเชยใดๆ ใหเซ็นทรัลพัฒนาอีก โดยในหลักการใหสัดสวนใหมของ

การครอบครองพื้นท่ีของกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาเปนไปตาม

จํานวนคากอสรางและคาใชจายทั้งหมดตามท่ีคูสัญญาท้ังสองฝาย

ไดชําระไปหรือตกลงวาจะชําระในการกอสรางหรือซอมแซมขึ้นใหม

ดังกลาวขางตน 

อน่ึง กอนการใชสิทธิในขอ (ก) หรือ (ข) ดังกลาวขางตน กองทุนรวม

สงวนสิทธิที่จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพื่อใหที่ประชุมผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติกอน ทั้งนี้ ภายใน 6 

เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินท่ีสรางหรือซอมแซม

ขึ้นใหมเพื่อทดแทนทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หากพน

กําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวกองทุนรวมยินยอมลดสัดสวนการ

ครอบครองพื้นที่ของกองทุนรวมตามขอ (2) ดังกลาวขางตนไดตามที่
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เห็นสมควรแกกรณี  

การโอนสิทธิการเชาและการ
ใหเชาชวง 

 

ภายในระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะไมนําสิทธิ

การเชาทรัพยสินท่ีเชานี้ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ออกใหเชาชวงแก

บุคคลใดๆ หรือใหบุคคลใดๆ เขามาอยูแทน หรือกอใหเกิดภาระ

ผูกพันใดๆ ที่ทําใหบุคคลอื่นมีสิทธิเขามาใชประโยชนในทรัพยสินที่

เชา หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลใดๆ 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการศูนยการคาและอาคาร

สํานักงานใหเชา เซ็นทรัลพัฒนายินยอมใหกองทุนรวมนําทรัพยสินท่ี

เชาออกใหบุคคลภายนอกเชาชวงพื้นที่ภายในทรัพยสินที่เชา (“ผูเชา

พ้ืนที่รายยอย”) ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตจากเซ็นทรัลพัฒนากอน เวนแตการใหเชาชวงพื้นที่ภายใน

ทรัพยสินท่ีเชาที่มีพื้นท่ีต้ังแต 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป กองทุนรวม

จะตองไดรับความยินยอมจากเซ็นทรัลพัฒนากอน  ซึ่งการใหความ

ยินยอมดังกลาวจะกระทําโดยไมชักชาและการไมใหความยินยอมจะ

ไมกระทําโดยปราศจากเหตุผล 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้  

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิดนัด

ตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งจะนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลาย และ
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การผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิของกองทุนรวมตาม

สัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล

มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ี

ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุน

รวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายใน 60 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิด

สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแต

ในกรณีที่การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญา

ฉบับนี้เปนผลเนื่องมาจากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูใหเชา หรือ

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย(หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัล

พัฒนาเสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่ตามที่กําหนดไวในสัญญา

แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือโครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้  

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

(7) (ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบ

ถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลง

มติดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกัน

รวมกันลงมติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติ

ของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ   

(8) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนา และกองทุน
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รวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลาย

ลักษณอักษรแลวโดยที่คูสัญญาทั้งสองฝายมีหนาที่รวมกันและไดใช

ความพยายามอยางเต็มท่ีรวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดย

ผลจากการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงาน

ใดๆ ของรัฐ เทาที่ไมขดัตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของ

รัฐที่มีผลใชบังคับอยูในขณะนั้น เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ 

มารับโอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็

ตาม 

(9) ในกรณีที่ทรัพยสินท่ีเชาทั้งหมด หรือบางสวนที่สําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศ

หรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ ซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมี

นัยสําคัญ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับนี้ และกระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใตสัญญาฉบับนี้

อยางมีนัยสําคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที 

และเซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือ 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนาม

กองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยู รวมถึงคาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใช

ประโยชนซึ่งทรัพยสินท่ีเชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา

ฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใดๆ และถูกศาลส่ัง

พิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิก

บริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ กองทุนรวมมี
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สิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่กองทุนรวมใช

สิทธิดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาคงเหลือ รวมถึง

เงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุน

รวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

คาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ทั้งนี้ ไม

ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกรองคาเสียหายและ /หรือ

คาใชจายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน เวนแตเหตุ

ผิดนัดของเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไม

ปฏิบัติตามหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ี

ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุน

รวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในเวลาท่ีกําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุน

รวมจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวน

แต ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาคงเหลือ 

(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินที่เชา คูสัญญาตก

ลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด

ในโครงการ หรือ  กรณีที่ มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยท่ี

กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย 

และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของ 

เซ็นทรัลพัฒนา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยที่คูสัญญาแตละ

ฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาทรัพยสินท่ีเชาหรือ

เงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแก

กองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล
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พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงคา

ขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หาก

การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงคของ

บริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่ทรัพยสินท่ีเชาทั้งหมด หรือบางสวนที่สําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืน กองทุนรวมมี

สิทธิพิจารณาวาจะใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงหรือไม โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกลาววามีนัยสําคัญ

เพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง 

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึง

เงินหรือผลประโยชนอื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวแทนกองทุนรวม 

(ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู

ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

(7) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใดๆ ตามท่ีไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาคืน ตามสภาพ

ที่เปนอยู ณ เวลาน้ัน พรอมกับสวนควบและอุปกรณที่ติดตรึงตรา

และไมติดตรึงตรากับทรัพยสินที่ เชารวมท้ังจะสงมอบเงินหรือ

ทรัพยสินอื่นใดที่กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) 

ใหแกเซ็นทรัลพัฒนารวมถึงการคืนเงินประกันการเชาที่กองทุนรวม

ไดรับจากผูเชาชวงพื้นที่ในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาชวงหรือเซ็นทรัล

พัฒนา (แลวแตกรณี) 

พรอมกันนี้ ในระหวางระยะเวลา 6 เดือนหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้

ส้ินสุดลง กองทุนรวมจะใชความพยายามในการดําเนินการสงมอบ

สิทธิประโยชน (ที่สงมอบไดและ/หรือไมละเมิดสิทธิของผูอื่น และไม

รวมถึงเงินประกันการเชาซ่ึงจะสงมอบตามขอ (10)) ที่กองทุนรวม

ไดรับไวลวงหนาซึ่งเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินท่ีเชาทั้งกอนและในวันท่ี

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงใหแกเซ็นทรัลพัฒนาหรือผูมีสิทธิไดรับเงิน

โดยเร็ว และเซ็นทรัลพัฒนาตกลงชําระคืนกองทุนรวมในเงินหรือ

คาใชจายใดๆ ซึ่งกองทุนรวมไดชําระไปอันเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินท่ี

เชาสําหรับระยะเวลาภายหลังจากที่สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงใหแก

กองทุนรวมภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับแจง
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จากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร 

(8) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดท่ีเกิดจากกรณีที่เซ็นทรัล

พัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญา

นี้ หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และเซ็นทรัลพัฒนาไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด และกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติ

ตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญา

นี้ และกองทุนรวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง 

ตามสัญญาภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับ

คูสัญญาที่มิไดปฏิบัติผิดสัญญา คูสัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่จะ

เรียกรองคาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงที่ฝาฝนหรือไมปฏิบัติ

ตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญา

นี้ได 

(9) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาว

จากเซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน

อื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี เวนแตกองทุน

รวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจากเหตุดังกลาว

เกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวงระยะเวลา

ดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิน

ดังกลาว 

(10) ในกรณีที่กองทุนรวมใชสิทธิในการบอกเลิกสัญญา ภายใตเงื่อนไข 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือถูกทําลายระหวางระยะเวลาการเชา 5 ป

สุดทายกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับน้ี เซ็นทรัล

พัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาคงเหลือ  

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงจะสงมอบคาสินไหมทดแทนท่ีไดรับจาก

การประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิน (Property all Risk) ในฐานะ   

ผูเอาประกันภัยใหแกเซ็นทรัลพัฒนาทั้งหมด รวมถึงคูสัญญาจะ

รวมกันในการใชสิทธิเรียกรองคาสินไหมทดแทนจากผูรับประกันภัย

รวมถึงแต ไมจํ า กัดเพียงการประกันภัยความเ ส่ียงทรัพย สิน 

(Property all Risk) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption) จนครบถวนตามสิทธิที่คูสัญญาแตละฝายจะไดรับใน
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ฐานะผูเอาประกันภัย ทั้งนี้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะรับเงินคา

สินไหมทดแทนจากผูรับประกันภัยสําหรับการประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption) ทั้งจํานวนตามสิทธิที่กองทุน

รวมจะไดรับเพื่อเปนการชดเชยการขาดประโยชนของกองทุนรวม

จากการใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาว 

(11) ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับน้ีส้ินสุดลงดวยเหตุใดๆ ในระหวางเวลา 6 

เดือนหลังจากสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงกองทุนรวมจะใหความ

ชวยเหลือตามคํารองขอที่สมเหตุสมผลจากเซ็นทรัลพัฒนาในการ

ดําเนินการใหผูเชาพื้นท่ีในทรัพยสินท่ีเชามาทําสัญญาเชาพื้นท่ีกับ

เซ็นทรัลพัฒนาใหมพรอมท้ังสงมอบเงินประกันการเชาท่ีกองทุนรวม

ไดรับไวจากผูเชาพื้นที่ในทรัพยสินท่ีเชากอนวันทําสัญญาเชาพื้นที่

ฉบับใหมดังกลาว (ภายหลังจากที่ไดหักคาเชา คาบริการ หรือ

คาใชจายคางจายของผูเชาพื้นท่ีแตละราย (ถามี))ใหแกเซ็นทรัล

พัฒนา (ภายใตความยินยอมของผูเชาพื้นที่นั้นๆ) หรือคืนใหแกผูเชา

พื้นที่นั้นๆ (หากผูเชาพื้นที่ไมประสงคจะเชาพื้นที่ดังกลาวกับเซ็นทรัล

พัฒนาอีกตอไป) แลวแตกรณี ทั้งน้ี คาใชจายที่เก่ียวเนื่องกับการ

ดําเนินการดังกลาวกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาจะรวมกัน

รับผิดชอบ (เวนแตกรณีที่สัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเปนผลจาก

การที่กองทุนรวมเปนฝายผิดหรือในกรณีที่ มีกฎหมาย  หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนา)  

 

3.2. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาชวงที่ดินโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ผูใหเชาชวง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชาชวง กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชาชวง ที่ดินตามโฉนดเลขท่ี 1041 เลขท่ีดิน 463 หนาสํารวจ  220 และโฉนดเลขที่ 

1054 เลขที่ดิน 460 หนาสํารวจ 233 ต้ังอยูที่ตําบลบางบําหรุ อําเภอบาง

พลัด จังหวัดกรุงเทพมหานคร มีเน้ือที่รวมทั้งส้ินประมาณ 25 ไร 

ระยะเวลาการเชาชวง มีกําหนดระยะเวลานับต้ังแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567  

สิทธิในการตออายุสัญญาเชา
เมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม

ไดรับสิทธิ และ/หรือไดตออายุสัญญาเชาที่ดินโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน
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 เกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด (สัญญาเชาหลัก) เม่ือ

สัญญาเชาปจจุบันครบกําหนด เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัล

พัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลงท่ีจะแจงเงื่อนไขและราคาในการตออายุ

สัญญาฉบับนี้ใหกองทุนรวมทราบภายใน 60 วันนับแตวันท่ีเซ็นทรัลพัฒนา 

และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม ไดมีการตกลงในเร่ือง

เงื่อนไขและราคาในการตออายุสัญญาเชาหลักกับเจาของที่ดินหรือภายใน

ระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา มีอํานาจควบคุมไดดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวของแลวเสร็จ 

โดยเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลง

ใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมในการ

พิจารณาซ้ือ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง 

และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลา 

เงื่อนไขในการตออายุสัญญา
เ ช า เ ม่ื อ สัญญ า เ ช า ค ร บ
กําหนด 

 

(1) มูลคาและเง่ือนไขในการซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับ

โอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลง

ระหวางกองทุนรวมและ เซ็นทรัลพัฒนาในอนาคต และ 

(2) เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนามีอํานาจควบคุม

ยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยางไรก็ดีเซ็นทรัลพัฒนาสงวน

สิทธิในการท่ีจะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวมในกรณีที่

เซ็นทรัลพัฒนาพนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม และ 

(3) หากกองทุนรวมประสงคจะใชสิทธิในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กองทุนรวมจะตองแจงใหเซ็นทรัล

พัฒนาทราบลวงหนาเปน ลายลักษณอักษรภายใน 6 เดือนนับแต

กองทุนรวมไดรับแจงจากเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวขางตน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาที่ดินที่เชาชวง โดยชําระท้ังจํานวนในวันจด

ทะเบียนสัญญาฉบับนี้ 

หนาที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงจะบํารุงรักษาท่ีดินที่เชาชวงหรือกระทําการใดๆ ทั้ง

ปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพที่ดี และเหมาะสมแกการใช

งานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญานี้และสัญญาเชาหลัก 

(2) กองทุนรวมจะไมทําการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ใน
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ที่ดินท่ีเชาชวง และจะไมทําการแกไขดัดแปลงสวนใดๆ ของท่ีดินที่

เชาชวงอันเปนการทําใหที่ดินที่เชาชวงไดรับความเสียหาย หรือ

เปล่ียนแปลงในสาระสําคัญ เวนแตไดรับความยินยอมลวงหนาเปน

หนังสือจากเซ็นทรัลพัฒนา ทั้งนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะพิจารณาการให

ความยินยอมดังกลาวอยางไมชักชา และจะไมปฏิเสธการใหความ

ยินยอมโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

(3) เน่ืองจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัลพัฒนาเปน

ผูมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิในการใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวน

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลากองทุนรวม 

ตกลงจะใหสิทธิในการใชประโยชนถนนรอบอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาและทางเขาออกของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาว แกบริษัท หางเซ็นทรัล 

ปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัลพัฒนารวมถึงผูเชาพื้นที่ที่เชาพื้นที่ใน

สวนที่เปนสิทธิของบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัล

พัฒนา และลูกคาของบุคคลดังกลาวรวมถึงบุคคลใดๆ ที่บริษัท หาง

เซ็นทรัลปนเกลา จํากัดและเซ็นทรัลพัฒนายินยอมโดยถือประโยชน

ของการดําเนินกิจการศูนยการคาเปนสําคัญ ทั้งนี้ เวนแตในกรณีที่

การใชประโยชนของบุคคลดังกลาวกอใหเกิดความเสียหายหรือภาระ

คาใชจายแกกองทุนรวม  เ ซ็นทรัลพัฒนาตกลงจะรับผิดชอบ

คาเสียหายใหแกกองทุนรวม  

คํารับรองของเซ็นทรัลพัฒนา (1) ตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้เซ็นทรัลพัฒนาจะไมนําที่ดินที่เชา

ชวงออกใหบุคคลใด ๆ เชาชวง หรือหาประโยชนไมวาดวยวิธีการใดๆ 

เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม  และจะไม

กระทําการใดๆ อันเปนการผิดนัดหรือผิดสัญญา หรืออาจเปนการผิด

นัด หรือผิดสัญญาเชาหลักหรือเง่ือนไขใดๆ หรือกระทําการใดๆ อัน

อาจทําใหสัญญาเชาหลักถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยผูใหเชาเดิม

ตามสัญญาเชาหลัก 

(2) ตลอดระยะเวลาตามสัญญาเชาน้ี เซ็นทรัลพัฒนาจะไมยินยอมใหมี

การแกไขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมหรือยกเลิกขอกําหนดและเง่ือนไข

ใดๆ ในสัญญาเชาหลักหรือเงื่อนไขในหนังสือยินยอม เวนแตกรณี

ดังตอไปนี้ 

(ก) เปนการทําใหเง่ือนไขการเชาดีขึ้น หรือ 

(ข)           ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม 
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การโอนสิทธิการเชาและการ
ใหเชาชวง 

 

เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาจะใหความยินยอมเปนประการอื่น ภายในระยะเวลา

การเชาตามสัญญาฉบับน้ี กองทุนรวมจะไมนําสิทธิการเชาชวงนี้ไมวา

ทั้งหมดหรือบางสวน ออกใหเชาชวงแกบุคคลใดๆ หรือใหบุคคลใดๆ เขามา

อยูแทน หรือกอใหเกิดภาระผูกพันใดๆ ที่ทําใหบุคคลอื่นมีสิทธิเขามาใช

ประโยชนในที่ดินที่เชาชวงแทน หรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือแต

บางสวนใหแกบุคคลใดๆ  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้  

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ชวงใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิด

นัดตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือ

ฟนฟูกิจการ และการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิ

ของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล

มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 
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(4) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 

60 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น 

หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแตในกรณีที่

การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปน

ผลเนื่องมาจากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูใหเชาชวงตามสัญญา

ฉบับน้ี หรือในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย (หรือบุคคลหรือนิติ

บุ คคล ท่ี เ ซ็นท รัลพัฒนา เสนอชื่ อ ให ปฏิ บั ติ หน า ท่ี ผู บ ริหา ร

อสังหาริมทรัพยแทน) จงใจหรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาท่ี

ตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือ

โครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินที่เชาชวงตามสัญญาฉบับนี้ 

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

(ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบ

ถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลง

มติดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกัน

รวมกันลงมติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติ

ของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ   

(7) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของ    เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และกองทุนรวมไดแจงให

เซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร

แลว 

โดยที่คูสัญญาท้ังสองฝายมีหนาท่ีรวมกันและไดใชความพยายาม

อยางเต็มที่รวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดยผลจากการ

เปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐ 
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เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐท่ีมีผลใช

บังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็ตาม 

(8) ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาชวงท้ังหมด หรือบางสวนท่ีสําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศ

หรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืนๆ ซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมี

นัยสําคัญ 

(9) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแห งการ เ ลิก
สัญญา 

 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาท่ีตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับน้ีหรือมีผลกระทบตอผลประโยชนหรือสิทธิของกองทุน

รวมในการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้อยางมี

นัยสําคัญซ่ึงมีผลทําใหกองทุนรวมใชสิทธิการเขาเปนคูสัญญา

โดยตรงกับผูใหเชาเดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนา แต

กองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาวไดอยางมีผลสมบูรณตาม

กฎหมายท่ีใชบังคับอยูในระยะเวลาดังกลาวโดยไมใชความผิดของ

กองทุนรวมและเน่ืองจากเซ็นทรัลพัฒนาหรือบริษัท หางเซ็นทรัล ดี

พาทเมนทสโตร จํากัด จงใจหรือประมาทเลินเลอกระทําการใดๆ ที่

เปนผลทําใหกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาวได หรือกองทุน

รวมเลือกที่จะไมใชสิทธิดังกลาวเน่ืองจากจะกอใหเกิดภาระมากกวา

ผลประโยชนที่พึงไดรับแกกองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาฉบับนี้ไดทันที และเซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวง

ที่ดินที่เชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู คาขาดประโยชนจากการท่ีกองทุนรวม
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ไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนด

ไวในสัญญาฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ และเซ็นทรัลพัฒนา

ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูใน

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ 

แลวกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิการเขาเปนคูสัญญาโดยตรงกับ

ผูใหเชาเดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนาไดอยางมีผล

สมบูรณตามกฎหมายที่ใชบังคับอยูในระยะเวลาดังกลาวโดยไมใช

ความผิดของกองทุนรวมและเนื่องจากเซ็นทรัลพัฒนาหรือบริษัท 

หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด จงใจหรือประมาทเลินเลอ

กระทําการใดๆ ที่เปนผลทําใหกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาว

ได  หรือกองทุนรวมเลือกท่ีจะไมใช สิทธิ ดังกลาวเนื่องจากจะ

กอใหเกิดภาระมากกวาผลประโยชนที่พึงไดรับแกกองทุนรวม 

กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่

กองทุนรวมใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะตอง

ชําระ คืนคา เช าช วงที่ ดินที่ เช าช วงคงเหลือรวมถึง  เ งินห รือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู คาขาด

ประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่

เชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิ

ของกองทุนรวมในการเรียกรองคาเสียหายและ/หรือคาใชจายอื่นใด

อันเกิดจากการที่ มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เวนแตเหตุผิดนัดของ

เซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติตาม

หนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม

จากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวนแต 

ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญานี้ และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแกกองทุนรวม 
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(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาท่ีดินที่เชาชวงตามสัญญา

ฉบับ คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตาม

รายละเอียดท่ีกําหนดในโครงการ หรือในกรณีที่มีกฎหมาย หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎ

ขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือ

ไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยท่ีคูสัญญาแต

ละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาชวงท่ีดินหรือเงิน

หรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

ใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น  

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินท่ีเชาชวงคงเหลือรวมถึงเงิน

หรือผลประโยชนอื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวม

ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ เหลืออยู 

รวมถึงคาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชน

ซึ่งที่ดินที่เชาชวงตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งน้ี 

หากกรณีที่การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกัน

ดังกลาวเปนประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาชวงท้ังหมด หรือบางสวนท่ีสําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืน กองทุนรวมมี

สิทธิพิจารณาวาจะใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงหรือไม โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกลาววามีนัยสําคัญ

เพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง 

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวแทน

กองทุนรวม (ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาท่ีเหลืออยูตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

(7) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่
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กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติ

บกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง

โดยท่ีเซ็นทรัลพัฒนา จะตองชําระคืนคาเชาชวงทรัพยสินท่ีเชา

คงเหลือ โดยคํานวณจากมูลคาการเชาชวงท่ีกองทุนรวมชําระไว

ลวงหนาที่คงเหลือตามสัดสวนระยะเวลาการเชาชวงที่เหลืออยู 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดรับไวแทน

กองทุนรวม (ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาชวงที่เหลืออยูตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้   

(8) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

เซ็นท รัลพัฒนา  ในฐานะผู ให เช าช วงห รือในฐานะผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม (หรือบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด 

หรือจงใจหรือประมาทเลินเลอปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ เซ็นทรัล

พัฒนา จะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม โดยเซ็นทรัลพัฒนาไม

ตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ 

หากเหตุการณดังกลาวมิไดเกิดขึ้นเนื่องจากคูสัญญาฝายหน่ึงฝายใด

ไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพรองตอ

หนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ ส้ินสุดลงโดยที่

คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือ

ประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงไดโดยเซ็นทรัล

พัฒนา ไมตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแก

กองทุนรวม เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(9) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ๆ ตามที่ไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบที่ดินที่เชาชวงคืน ตามสภาพ

ที่เปนอยู ณ เวลานั้น พรอมกับจะสงมอบเงินหรือทรัพยสินอื่นใดท่ี

กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา 

(10) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจง

ใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิด

คํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้  และเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถ

ดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในเวลาท่ี

กําหนด และในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และกองทุน

รวม ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา
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ภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับคูสัญญาที่มิได

ปฏิบั ติ ผิดสัญญา  คู สัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่ จะเ รียกรอง

คาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ได 

(11) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาว

จากเซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาชวงท่ีดินท่ีเชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี 

เวนแตกองทุนรวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจาก

เหตุดังกลาวเกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวง

ระยะเวลาดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความ

เสียหายท่ีเกินดังกลาว 

เงื่อนไขพิเศษ หากมีเหตุที่อาจทําใหสัญญาเชาหลักระงับลงดวยเหตุการณใด ๆ ตามท่ีได

กําหนดไวในสัญญานี้ โดยที่เซ็นทรัลพัฒนาเปนฝายผิดและไมสามารถ

เยียวยาหรือแกไขดวยวิธีการอื่นใดนอกจากวิธีการท่ีระบุไวในขอนี้ เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองดําเนินการใหกองทุนรวมเขาเปนคูสัญญาโดยตรงกับผูใหเชา

เดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนากอนวันที่สัญญาเชาหลักจะมีผล

ระงับส้ินไป โดยกองทุนรวมไมตองเสียคาใชจายใดๆเพิ่มเติมเนื่องจาก

เซ็นทรัลพัฒนา ในฐานะผูเชาที่ดินไดชําระคาเชาท่ีดินตามสัญญาเชาที่ดิน

ดังกลาวเปนการลวงหนาครบถวนแลวท้ังจํานวน นอกจากนี้คาใชจายใดๆท่ี

เก่ียวของกับการดําเนินการสวมสิทธิดังกลาว กองทุนรวมไมตองรับผิดชอบ 

ทั้งนี้ ใหเปนไปตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ 

3.3. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชางานระบบโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

ผูใหเชา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชา งานระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟท บันไดเล่ือน ระบบ

ปรับอากาศ และระบบงานวิศวกรรม ระบบบําบัดน้ําเสีย และส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ ซึ่งติดต้ังและใชงานอยูในอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับงาน

ระบบดังกลาว (แลวแตกรณี) (บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
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ไดรับโอนงานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด) 

ระยะเวลาการเชา มีกําหนดระยะเวลาต้ังแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาที่ดินและอาคารโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

คาเชา กองทุนรวมจะชําระคาเชาทั้งจํานวนภายในวันท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิการ

เชาตามที่ระบุไวในสัญญาเชา  

การสงมอบสิทธิครอบครอง 

 

คูสัญญาตกลงใหสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้มีผล

เปนการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาอยางสมบูรณในวันจด

ทะเบียนสิทธิการเชาตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาอาคาร และไดมีการชําระ

ราคาตามท่ีกําหนดในสัญญาฉบับนี้แลว (“วันสงมอบสิทธิครอบครอง”) 

การสงมอบสิทธิตามสัญญา
บริการและการรับภาระ
คาใชจาย 

 

(1) เซ็นทรัลพัฒนาจะจัดใหมีการดําเนินการเปล่ียนชื่อผูรับประโยชน

ตามกรมธรรมประกันภัยที่จัดทําขึ้นสําหรับทรัพยสินที่เชากับผูรับ

ประกันภัยเปนกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาประกันภัยที่เหลือของ 

กรมธรรมประกันภัย โดยกองทุนรวม ตกลงที่จะรับผิดชอบคาใชจาย 

หรือคาธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเก่ียวเน่ืองจากการโอนสิทธิตาม

กรมธรรมประกันภัยดังกลาว ทั้งนี้ กองทุนรวมจะรวมรับผิดชอบ   

คาเบี้ยประกันภัยดังกลาวตามสัดสวนระยะเวลาประกันภัยที่

คงเหลืออยู 

(2) โดยตราบเทาท่ีเซ็นทรัลพัฒนา หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน ยังคง

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม กองทุน

รวมยินยอมใหสิทธิในการจัดเก็บเงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดท่ี

เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการใหบริการงานระบบท่ีกองทุนรวมเปนผู

มีสิทธิครอบครองดังกลาวทั้งหมดแกเซ็นทรัลพัฒนา เพ่ือให เซ็นทรัล

พัฒนา หรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายมีสิทธิในการเก็บ

ผลประโยชนจากการใหบริการแกลูกคาและคูสัญญาบริการทั้งหมด

ในโครงการศูนยการคา จากการใหบริการรวมแกคูสัญญาบริการใน

โครงการศูนยการคา ไดแก บริการสวนกลาง บริการไอเย็น และ

บริการดูดควัน คาน้ําประปาและคาไฟฟา (ตามมิเตอรของผูเชาพื้นที่

แตละราย)เปนตน และนําผลประโยชนดังกลาวไปชําระหน้ีหรือ

ค า ใช จ า ย ใดๆ  ที่ เ ก่ี ย ว กับห รือ เ ก่ี ยว เ น่ื อ ง กับการ ใช ร ะบบ

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคา และในการใหบริการดังกลาว 

ไดแก คาน้ําประปา คาไฟฟา เปนตน กับหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของ 

หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) แทนกองทุนรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่
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เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายมิได

ปฏิบัติหนาที่ เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแลว 

กองทุนรวมยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัล

พัฒนามอบหมายมีสิทธิในการใชงานระบบสาธารณูปโภคที่

เ ก่ียว เ น่ือง กับอาคาร ศูนยการค า ในการใหบ ริการและเ ก็บ

ผลประโยชนจากการใหบริการในการใหบริการรวมดังกลาวจากผูเชา

รายยอยเฉพาะในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนายังมีสิทธิครอบครองอยู โดย

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองนําสงคาบริการดังกลาวตามสัดสวนที่เซ็นทรัล

พัฒนาตองรับผิดชอบใหแกกองทุนรวมหรือบุคคลใดๆ ที่กองทุนรวม

มอบหมายเพื่อใหกองทุนรวมสามารถชําระหน้ีหรือคาใชจายใดๆ ที่

เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการใชระบบสาธารณูปโภคในโครงการ

ศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาวแกหนวยงานของรัฐที่

เก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวของอื่นใด (ถามี) แทนคูสัญญาได 

อนึ่ง  ในการเรียกเก็บคาบริการ  รวมทั้งการปรับเปล่ียนอัตรา

คาบริการดังกลาวจากลูกคาและ/หรือคูสัญญาบริการ เซ็นทรัล

พัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายจะตองคํานึงถึง

ความสมเหตุสมผลและประโยชนในการบริหารอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาโดยรวมเปนสําคัญ นอกจากนี้ เพ่ือ

ประโยชนของเซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมในการชําระหน้ีหรือ

ค า ใช จ า ย ใดๆ  ที่ เ ก่ี ย ว กับห รือ เ ก่ี ยว เ น่ื อ ง กับการ ใช ร ะบบ

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาว

แกหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) 

เปนสําคัญ ในกรณีที่ผูเชารายยอยในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือ

กองทุนรวมแตละฝายมีสิทธิครอบครองอยูไมชําระหน้ีภายในกําหนด 

เซ็นทรัลพัฒนาหรือกองทุนรวมจะตองรับผิดชอบในการชําระ

คาบริการดังกลาว แทนผูเชารายยอยในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือ

กองทุนรวมแตละฝายมีสิทธิครอบครองอยู และในกรณีที่คาบริการที่

เซ็นทรัลพัฒนาไดรับจากผูเชารายยอยดังกลาวไมเพียงพอตอการ

ชําระหน้ีหรือคาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการใชระบบ

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาว

แกหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) 

เซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมจะตองรวมกันรับผิดชอบในการชําระ

คาบริการดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพ้ืนที่ในทรัพยสินที่เชา

ตามสัญญาเชาอาคาร 
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คํารับรองของกองทุนรวม ตลอดอายุสัญญาฉบับน้ีกองทุนรวมตกลงยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาใช

ทรัพยสินท่ีเชาในการใหบริการแกผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาท่ีไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาในลักษณะ

ของสัญญาเชาระยะยาว  (คาเซง)  และพื้นท่ีในสวนที่อยูภายใต สิทธิ

ครอบครองของเซ็นทรัลพัฒนาซ่ึงไมใชพื้นท่ีเชาตามสัญญาเชาอาคาร 

นอกจากผูเชาพื้นท่ีตามสัญญาเชาอาคาร ตามภาระผูกพันท่ีมีอยูกอนหรือ

ตามที่คูสัญญาไดตกลงกันไว รวมถึงบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด เพื่อ

ใชในการประกอบกิจการของตน แตทั้งนี้ หากมีคาใชจายที่เกิดขึ้น เน่ืองจาก

การซอมแซมหรือดูแลรักษางานระบบดังกลาว บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และกองทุนรวมจะรวมกันรับผิดชอบตามอัตราสวนการครอบครอง

พื้นที่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

กอนวันสงมอบสิทธิครอบครอง คูสัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดในกรณี

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ชวงใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิด

นัดตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือ

ฟนฟูกิจการ และการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิ

ของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล
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มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 

60 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น 

หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแตในกรณีที่

การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปน

ผล เ นื่ อ ง ม า จ า กก า ร ท่ี เ ซ็ น ท รั ลพัฒน า ใ น ฐ าน ะ ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพย (หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนาเสนอชื่อ

ใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจหรือประมาทเลน

เลอในการปฏิบัติหนาท่ีตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยหรือโครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินที่เชาชวงตามสัญญาฉบับนี้ 

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

            (ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบถึง

การเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลง

มติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติของเซ็นทรัล

พัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปนประโยชนโดยรวม

ของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงคของบริษัท

จัดการ   

(7) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และกองทุนรวมไดแจงให

เซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร

แลว 

โดยที่คูสัญญาท้ังสองฝายมีหนาท่ีรวมกันและไดใชความพยายาม
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อยางเต็มที่รวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดยผลจากการ

เปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐ 

เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐที่มีผลใช

บังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็ตาม 

(8) ในกรณีที่ไมมีการดําเนินการจดทะเบียนการเชาตามสัญญาเชา

อาคารภายใน 1 ปนับแตวันทําสัญญาฉบับนี้ 

(9) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับน้ีหรือมีผลกระทบตอผลประโยชนหรือสิทธิของกองทุน

รวมในการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้อยางมี

นัยสําคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และ

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนาม

กองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยู คาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใช

ประโยชนซึ่งทรัพยสินท่ีเชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา

ฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ และเซ็นทรัลพัฒนา

ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูใน

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ 

กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่

กองทุนรวมใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะตอง

ชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือรวมถึง เงินหรือผลประโยชน
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อื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแกกองทุนรวม

ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู คาขาดประโยชนจาก

การท่ีกองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตาม

ระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับน้ี ทั้งน้ี ไมตัดสิทธิของกองทุน

รวมในการเรียกรองคาเสียหายและ/หรือคาใชจายอื่นใดอันเกิดจาก

การที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เวนแตเหตุผิดนัดของเซ็นทรัลพัฒนา

ดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติตามหนาที่หรือปฏิบัติ

หนาท่ีผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม

จากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวนแต 

ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแกกองทุนรวม 

(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญา

ฉบับน้ี คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตาม

รายละเอียดท่ีกําหนดในโครงการ หรือในกรณีที่มีกฎหมาย หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎ

ขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือ

ไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยท่ีคูสัญญาแต

ละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาทรัพยสินท่ีเชาหรือ

เงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแก

กองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น  

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือ
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ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงคา

ขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หาก

กรณีที่การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาว

เปนประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงค

ของบริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติ

บกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง

โดยที่เซ็นทรัลพัฒนา จะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือ 

โดยคํานวณจากมูลคาการเชาท่ีกองทุนรวมชําระไวลวงหนาท่ี

คงเหลือตามสัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดรับไวแทนกองทุนรวม (ถามี) 

ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูตาม

ระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้   

(7) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

เ ซ็ น ท รั ล พัฒนา  ใ น ฐ านะ ผู ใ ห เ ช า ห รื อ ใ น ฐานะ ผู บ ริ ห า ร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม (หรือบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด 

หรือจงใจหรือประมาทเลินเลอปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ เซ็นทรัล

พัฒนา จะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม โดยเซ็นทรัลพัฒนาไม

ตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ 

หากเหตุการณดังกลาวมิไดเกิดขึ้นเนื่องจากคูสัญญาฝายหน่ึงฝายใด

ไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพรองตอ

หนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงโดยที่

คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือ

ประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงไดโดยเซ็นทรัล

พัฒนา ไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแกกองทุน

รวม เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(8) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ๆ ตามที่ไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาคืนตามสภาพ
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ที่เปนอยู ณ เวลาน้ัน พรอมกับจะสงมอบเงินหรือทรัพยสินอื่นใดท่ี

กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา 

(9) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจง

ใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิด

คํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้  และเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถ

ดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในเวลาท่ี

กําหนด และในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และกองทุน

รวม ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับคูสัญญาที่มิได

ปฏิบั ติ ผิดสัญญา  คู สัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่ จะเ รียกรอง

คาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ได 

(10) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาวจาก

เซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน

อื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี เวนแตกองทุน

รวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจากเหตุดังกลาว

เกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวงระยะเวลา

ดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิน

ดังกลาว 

 

3.4. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสิน  

ผูขาย บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา) 

ผูซื้อ กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่ซื้อขาย อุปกรณตกแตงทั้งที่ติดตรึงตราและไมติดตรึงตราถาวรรวมท้ังอุปกรณอื่นใดที่

ใชเพื่อวัตถุประสงคในการประดับตกแตงหรืออํานวยความสะดวกใหกับ

ผูใชบริการอาคารโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ซึ่งต้ังและ/

หรือติดตรึงตราอยูบริเวณภายนอกหรือภายในพื้นท่ีของอาคารโครงการ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา หรือบนพื้นผิวของตัวอาคารโครงการ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และ/หรือบริเวณภายในพื้นท่ีเชาของผู
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เชาพื้นที่ในอาคารโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้งสิทธิ

ใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินดังกลาว(แลวแตกรณี) แตทั้งน้ี

ไมใชทรัพยสินที่มีลักษณะเปนสวนควบของอาคารโครงการศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ราคาซื้อขาย กองทุนรวมจะชําระราคาซื้อขายทั้งจํานวนภายในวันที่มีการจดทะเบียนสิทธิ

การเชาอาคารโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาตอหนวยงานราชการท่ี

เก่ียวของตามที่ระบุไวในสัญญาเชาอาคาร  

การโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิน 

 

คูสัญญาตกลงใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินภายใตสัญญาฉบับนี้มีผลเปนการ

โอนอยางสมบูรณในวันจดทะเบียนตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาอาคารและ

ได มีการชําระราคาตามท่ี กําหนดในสัญญาฉบับนี้ แล ว   ( “วันโอน

กรรมสิทธ์ิ”) 

คํารับรองของกองทุนรวม 

 

กองทุนรวมตกลงใหสิทธิแกเซ็นทรัลพัฒนา บริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด ลูกคา คูสัญญา ของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด และผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

รายอื่นที่มิไดเชาพื้นที่ภายในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลาจากกองทุนรวมใชประโยชนซึ่งทรัพยสินตามปกติธุรกิจ ตามภาระ

ผูกพันท่ีมีอยูกอน หรือตามที่คูสัญญาไดตกลงกันไว โดยกองทุนรวมและ

เซ็นทรัลพัฒนา จะรวมกันรับผิดชอบภาระคาใชจายสําหรับทรัพยสินรวมกัน

ตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

กอนวันโอนกรรมสิทธิ์ สัญญานี้อาจส้ินสุดลงไดในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันเลิกสัญญา 

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ กองทุนรวมมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาไดทันท ี

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมี

การรองขอใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ตอศาลหรือหนวยงาน

ราชการที่ เ ก่ี ยวข อ ง  ซึ่ งกอง ทุนรวม เห็นว า มีผลกระทบตอ

ความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนา ในการปฏิบัติตามสัญญาน้ี 

กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดทันที 

(4) ในกรณีที่ไมมีการดําเนินการจดทะเบียนเชาตามสัญญาเชาอาคาร

ภายใน 1 ปนับแตวันทําสัญญาฉบับนี้ 

(5)        ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารระงับหรือส้ินผลใชบังคับลง 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

เม่ือมีการเลิกสัญญา ใหถือวาคูสัญญาท้ังสองฝายปราศจากภาระหนาที่ซึ่ง

จะตองผูกพันกันตามสัญญาฉบับนี้ แตทั้งนี้ ไมรวมถึงภาระหนาท่ีใด ๆ ซึ่ง

เกิดกอนการเลิกสัญญา และยอมไมตัดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหาย ใน

กรณีที่การผิดสัญญานั้น เกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง หรือ

คาเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากการไมไดรับโอน ครอบครอง หรือใชประโยชนใน

ทรัพยสิน  

นอกจากนี้ ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินสุดลงกองทุนรวมตกลงจะจําหนาย

ทรัพยสินที่ซื้อขายกันตามสัญญาฉบับน้ีหรือทรัพยสินอื่นใดท่ีมีการใช

ประโยชนในลักษณะเดียวกัน ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา และเซ็นทรัลพัฒนาตกลง

ซื้อทรัพยสินดังกลาวจากกองทุนรวม ตามสภาพของทรัพยสินที่มีการใชงาน

จริงอยูในขณะนั้น  ในราคาตามบัญชีของทรัพยสินดังกลาวหักดวยคาเส่ือม

ราคาที่คิดตามระยะเวลา 5 ปหรือตามราคาอื่นใดตามที่คูสัญญาไดตกลงกัน 

 
3.5. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญากอตั้งสิทธิและการกระทําการ 
 
คูสัญญา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา) และ 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

การใชช่ือ และ/หรือ
เครื่องหมายการคา 

 

ตลอดระยะเวลาท่ีเซ็นทรัลพัฒนา หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนาตาม

ขอกําหนดแหงสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ยังคงปฏิบัติหนาที่

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และตราบเทาที่กองทุนรวมยังคงลงทุนในโครงการ เซ็นทรัล

พัฒนาตกลงยินยอมใหกองทุนรวมใชชื่อ และ/หรือเคร่ืองหมายการคา และ/

หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอื่นใดที่ใชใน

การส่ือความหมายใหประชาชนท่ัวไปเขาใจวาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน

ในหรือมีไวนั้น เปนทรัพยสินของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัทในเครือเซ็นทรัล

พัฒนาท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการ ทั้งนี้ ใหรวมถึงชื่อ และ/หรือเครื่องหมาย

การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเคร่ืองหมายอื่น

ใดที่เก่ียวเน่ืองกับศูนยการคาที่เซ็นทรัลพัฒนาและบริษัทในเครือเซ็นทรัล

พัฒนาจะไดมีในอนาคตดวย 

ทั้งน้ี ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนาตาม

ขอกําหนดแหงสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมไดเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย

อีกตอไป กองทุนรวมจะดําเนินการระงับการใชชื่อ และ/หรือเครื่องหมาย
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การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเคร่ืองหมายอื่น

ใดดังกลาว โดยกองทุนรวมจะดําเนินการดังกลาวใหแลวเสร็จภายใน 6 

เดือนนับจากวันที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอชื่อใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนา

ดังกลาวไมไดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

คาใชจายที่เกี่ยวของกับการ
เพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมของ
กองทุนรวม 

 

เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูสนับสนุนของกองทุนรวม (Sponsor) ตกลง

รับ ผิดชอบค า ใช จ าย ท่ี เ ก่ี ยวข อ ง กับการ เพิ่ ม เ งิ นทุน เพื่ อลง ทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมของกองทุนรวมตามที่คูสัญญาทั้งสองฝายเห็นชอบ

รวมกัน  

 

3.6.  สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 
คูสัญญา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“ผูบริหารอสังหาริมทรัพย”) และ

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

 

ระยะเวลาของสัญญา 

 

คูสัญญาตกลงใหสัญญาน้ีมีผลใชบังคับเปนระยะเวลา 10 ป และในกรณีที่

คูสัญญาไมไดมีการตกลงเปนประการอื่น ใหสัญญานี้มีผลใชบังคับตอไโดย

อัตโนมัติอีกคราวละ 10 ป  

ตลอดระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้มีผลใชบังคับ กองทุนรวมตกลงจะไม

แตงต้ังบุคคลอื่นใดใหทําหนาท่ีในการบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญา

ฉบับนี้ เวนแตบุคคลนั้นเปนบุคคลที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอ 

การทบทวนสัญญา 

 

คูสัญญาตกลงวาเม่ือครบกําหนดระยะเวลาสิ้นรอบปบัญชีที่ 2 นับแตวันท่ี

สัญญาฉบับน้ีมีผลใชบังคับ คูสัญญาตกลงจะทบทวน และพิจารณาแกไข

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้รวมกัน หลังจากน้ันคูสัญญาตกลง

จะทบทวน และพิจารณาแกไขขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ีทุก ๆ 

รอบระยะเวลา 3 ป หรือตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

การเลิกสัญญา 

 

สัญญาฉบับน้ีอาจถูกยกเลิกไดหากเกิดเหตุการณในกรณีใดกรณีหน่ึง

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

หรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การ

ชํ าระ บัญชี  หรือศาลมี คํา ส่ั ง ใหฟ นฟู กิจการของ ผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามีผลกระทบตอความ 
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สามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการชําระหน้ีหรือปฏิบัติ

ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

(2) คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันใหมีการเลิกสัญญา 

(3) ในกรณีที่อัตราการปลอยเชาเฉล่ีย (Occupancy Rate) ใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนลดลงตํ่ากวารอยละ 50 เปน

ระยะเวลาตอเนื่องกันเกินกวา 3 เดือน บริษัทจัดการอาจเสนอใหที่

ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาและลงมติใหมีการเลิกสัญญา

ฉบับนี้ได และหากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียง

เกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวมให

มีการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

ทั้งนี้ อัตราการปลอยเชา (Occupancy Rate) ใหคิดคํานวณจาก

จํานวนพื้นที่ที่ปลอยเชาจริงหารดวยพื้นที่ที่สามารถปลอยใหเชาได

ทั้งหมด (Net Leaseable Area) โดยจํานวนพ้ืนที่ที่ปลอยใหเชาได

ทั้งหมดไมรวมถึงพื้นท่ีสวนกลาง (Common Area) พื้นท่ีจัดการ

ประชุม (Convention Centre) พื้นที่ที่ไมสามารถปลอยใหเชาได

ในขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรือเนื่องจากการ

ซอมแซม  ตกแตง  พื้นที่ ดังกลาว  โดยใชขอมูลจากรายงาน

ประจําเดือน (Monthly Report) ในการคํานวณอัตราการปลอย

เชาดังกลาว 

(4) ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมีคุณสมบัติไมครบถวนตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด คูสัญญาฝายที่กระทําผิดตกลงจะแกไขเหตุการณ

ดังกลาวภายในระยะเวลา 90 วันนับแตไดรับแจงจากคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งใหแกไขเหตุการณดังกลาว  

ในกรณีที่คูสัญญาฝายท่ีกระทําผิดไมสามารถแกไขเหตุการณ

ดังกลาวไดภายในระยะเวลาท่ีกําหนด คูสัญญาอีกฝายหน่ึงมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาได  

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติใน

การปฏิบัติหนาผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาฉบับนี้ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิในการสรรหาบุคคลใดๆ ซึ่งมี

คุณสมบัติครบถวนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เพื่อมาปฏิบัติหนาท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญา

ฉบับน้ีแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ซึ่งบุคคลดังกลาวจะตอง
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ไดรับการอนุมัติโดยมติของที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุน

รวมดวย ซึ่งในกรณีดังกลาวนี้มิใหถือวาสัญญาฉบับน้ีระงับหรือ

ส้ินสุดลง ทั้งนี้ หากผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถสรรหา

บุคคลใดๆ มาทําหนาที่แทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดภายใน

ระยะเวลา 6 เดือน บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการสรรหาบุคคลใดๆ 

ที่มีคุณสมบัติครบถวนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เพื่อมาปฏิบัติหนาท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได เพื่อให

การบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนสามารถดําเนินไป

อยางตอเน่ือง อนึ่ง บุคคลดังกลาวตองไดรับอนุมัติโดยมติของท่ี

ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเชนกัน 

(5) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในหัวขอ “การ

เลิกโครงการจัดการกองทุนรวม” ของรายละเอียดโครงการจัดการ

กองทุนรวม CPN รี เทล โกรท  ทั้งนี้  หากการยกเลิกโครงการ

ดั งกล า ว เ กิดจากความผิดของกอง ทุนรวม เอง  ผู บ ริหาร

อสังหาริมทรัพยสงวนสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายตามท่ีเกิดขึ้น

จริงจากกองทุนรวมเน่ืองจากการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

(6) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวม และ

กองทุนรวมไดแจงใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยทราบถึงการคําส่ังให

เลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว ทั้งนี้ หากการเลิกกองทุน

รวมดังกลาวเกิดจากความผิดของกองทุนรวมเอง  ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยสงวนสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายตามท่ีเกิดขึ้น

จริงจากกองทุนรวมเน่ืองจากการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

(7) ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งฝาฝนหรือไมปฏิบัติหนาที่ตามที่

ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ โครงการ หรือกฎหมายใดๆ หรือปฏิบัติ

ตามหนาท่ีดังกลาวไมครบถวนสมบูรณ คูสัญญาฝายท่ีกระทําผิด

ตกลงจะแกไขเหตุการณดังกลาวภายในระยะเวลา 90 วันนับแต

ไดรับแจงจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงใหแกไขเหตุการณดังกลาว 

ทั้งน้ี เวนแตกรณีที่ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถนําสง

รายไดจากการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหแก

กองทุนรวมไดตามท่ีกําหนดไวสัญญานี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ตกลงจะแกไขเหตุการณดังกลาวภายในระยะเวลา 15 วันนับแต

ไดรับแจงจากกองทุนรวมใหแกไขเหตุการณดังกลาว ในกรณีที่

คูสัญญาฝายที่กระทําผิดไมสามารถแกไขเหตุการณดังกลาวได

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได 
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โดยเม่ือมีเหตุการณดังกลาวขอใดขอหนึ่งหรือหลายขอเกิดขึ้นตามขอ (1) (3) 

หรือ (7) สําหรับในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูจงใจฝาฝนหรือจงใจ

ไมปฏิบัติหนาที่ตามที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ จะมีผลเปนการเลิกสัญญาเมื่อ

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดมีมติเห็นชอบใหยกเลิกสัญญาฉบับนี้ดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิบัติผิด

สัญญาฉบับนี้และไมสามารถแกไขเหตุการณดังกลาวไดภายในระยะเวลาที่

กําหนดซ่ึงมีผลกระทบตอการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

อยางมีนัยสําคัญ ในการลงมติในเร่ืองดังกลาวหากผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เปนผูถือหนวยลงทุนในกองทุนรวมดวยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไมมีสิทธิ

ออกเสียงในการลงมติดังกลาว  

ผลของการเลิกสัญญา นับแตวันที่มีผลเปนการเลิกสัญญา 

1 ใหถือวาคูสัญญาปราศจากภาระหนาที่ซึ่งจะตองผูกพันกันตาม

สัญญาฉบับนี้ แตทั้งนี้ ไมตัดสิทธิผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จะ

ได รับคาตอบแทนตามสวนของระยะเวลาท่ีผานพนไปจริงท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญานี้จนถึงวันที่

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ส้ินสุดการทําหนาท่ีเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยและไมตัดสิทธิคูสัญญาฝายท่ีมิไดปฏิบัติผิดสัญญา 

ในการเรียกรองคาเสียหายตามที่เกิดขึ้นจริงจากการท่ีคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งปฏิบัติผิดสัญญานี้  

2 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงสงมอบบรรดาทรัพยสิน เอกสารและ

หลักฐานท่ีเก่ียวของกับการทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม ใหแลวเสร็จภายใน 

30 วนั 

คาตอบแทนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

1. คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนามของกองทุน  ไดรับในอัตรา

รอยละ 3 ของรายไดคาเชาสุทธิของกองทุนรวม 

รายไดคาเชาสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมดกอนหักคาใชจายใดๆ 

ที่กองทุนรวมไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ รวมถึงรายได

ที่ไดรับจากพื้นท่ีสงเสริมการขาย (Promotion Area) และรายได

หรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใดที่เก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการ

ศูนยการคาของกองทุนรวมไมวาโดยทางตรงหรือทางออมก็ตาม 

หักดวยอัตราสวนลดคาเชา ไมรวมถึงเงินชดเชยจากการทดรองจาย 

เชน สวนเฉล่ียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สวนเฉล่ียคาเบ้ียประกันที่

ไดรับจากผูเชาหรือผูเชาชวง 
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2. คาคอมมิชช่ัน (Commission)  

2.1 คาคอมมิชช่ันจากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผู

เชาทุกประเภทของกองทุนรวมในศูนยการคา เม่ือมีการ

เขาทําสัญญาเชาใหม หรือ มีการตอสัญญาเชา  โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

 คาคอมมิชช่ัน คาํนวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผูเชา
รายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา

เชา 

0.5 เดือน 

2.    ในกรณีผูเชารายใหม มี 3 อัตราขึ้นอยูกับอายุสัญญาเชา 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

นอยกวา 1 ป 

0.5 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

ระหวาง 1-3  ป 

1.0 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

เชาต้ังแต 3 ป 

1.5  เดือน 

 

2.2 คาคอมมิชช่ันจากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผูเชาสําหรับ
อาคารสํานักงานโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

 คาคอมมิชช่ัน คาํนวณ
จากอัตราคาเชาราย
เดือนของผูเชารายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา  0.5 เดือน 

2.    ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม คาคอมมิชชั่นมี 3 อัตราขึ้นอยูกับ

อายุสัญญาเชา 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุไมถึง 3 ป 0.5 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปขึ้นไป 1.0 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป 

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3.0 ของคาสิทธิ

การเชาลวงหนาท่ีได รับ

จากผูเชา 
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3. คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย  ในอัตรารอยละ 

0.30 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน (มูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวม (NAV) หมายถึง มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมที่

บริษัทจัดการไดคํานวณตามวิธีการที่กําหนดไวในโครงการซึ่ง

คํานวณ ณ วันทําการสุดทายของเดือน) โดยบริษัทจัดการจะแจง

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทราบโดยไมชักชา 

4. คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพ่ือสรางแรงจูงใจในการ

บริหาร ในอัตรารอยละ 2.35 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย  

รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Income) 

หมายถึง รายไดทั้งหมดที่กองทุนรวมไดรับจากอสังหาริมทรัพยหัก

ด วยตน ทุนและค า ใช จ าย ท้ั งหมดที่ เ กิดขึ้ นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ไมรวมคาตอบแทน และ

คาใชจายของกองทุนรวม เชนคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ในขอ 1. และ 2.และคาตอบแทนผูจัดการกองทุนรวม เปนตน   

ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม 

5. คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  ไดรับ

ในอัตรารอยละ1.50 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการ

ลงทุนเพิ่ม และ ไดรับในอัตรารอยละ 0.75 ของมูลคาการขาย

อสังหาริมทรัพยออกจากกองทุนรวม 

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

6.        คาธรรมเนียมในการควบคุมงานดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนา   

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เปนคาตอบแทนที่กองทุนรวมจาย

ใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในการควบคุมใหมีการดําเนินการของ

งานในดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงการให

คําแนะนําดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม เพื่อใหอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมมีศักยภาพและ

ส ร า ง ผ ล ต อ บ แ ท น ใ ห แ ก ก อ ง ทุ น ร ว ม ม า ก ย่ิ ง ขึ้ น  ( Value 

Enhancement) ในอัตรารอยละ 2.00 ของมูลคาตนทุนในการ

ปรับปรุงและ/หรือพัฒนาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม

ที่มีการปรับปรุงและ/หรือพัฒนา ทั้งนี้ ตนทุนการปรับปรุงและ/หรือ

พัฒนาดังกลาวรวมถึงตนทุนในการซ้ือพื้นที่ซึ่งจะไดทําการปรับปรุง
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และ/หรือพัฒนาคืนจากผูเชาเดิมดวย  แตไมรวมคาใชจายในการ

ออกแบบ คาที่ปรึกษา คาธรรมเนียมวิชาชีพอื่นๆ  ทั้งน้ี ใหผูบริหาร

อ สั งหา ริมท รัพย เ สนอ โครงการป รับป รุ งและ /ห รือพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมดังกลาว พรอมทั้งคาธรรมเนียมใน

การควบคุมงาน และรายละเอียดท่ีเก่ียวของตอบริษัทจัดการเพื่อ

พิจารณาอนุมัติเปนคราวๆ ไป   

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

 

(4.) ตารางสรุปรายละเอียดการเชาและเชาชวงในอสังหาริมทรพัยโครงการเซน็ทรัลพลาซา ปนเกลา ราคา
ประเมินทรัพยสิน และมูลคาสูงสุดที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรพัย (ก)  

 โครงการเซ็นทรลัพลาซา ปนเกลา 

ที่ดินที่ต้ังโครงการ :  

ที่ดินท้ังหมด (ไร-งาน-ตารางวา) 24-02-84 

ลักษณะการถือสทิธิ์ของเจาของอสงัหาริมทรัพยเดิม สัญญาเชาระยะยาวระหวาง บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จาํกัด 

(มหาชน) และบริษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

ที่ดินท่ีกองทุนรวมเชา/เชาชวง (ไร-งาน-ตารางวา) 24-02-84 

ลักษณะการถือสิทธิ์ของกองทุนรวม สัญญาเชาชวงระยะยาว 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ระยะเวลารวมประมาณ 15 ป 

พื้นที่ :  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552  

พ้ืนท่ีใชสอย (ข) ของทั้งโครงการ (ตร.ม.) 293,446 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) ของทั้งโครงการ (ตร.ม.) 142,701 

พ้ืนท่ีใชสอย เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน (ตร.ม.) 185,671 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(ตร.ม.) 

100,670 

 

สัดสวนพ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวม

จะลงทุน คิดเทียบพ้ืนท่ีที่ปลอยเชาไดของทั้งโครงการ 

(รอยละ)  

70.5 
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 โครงการเซ็นทรลัพลาซา ปนเกลา 

ลักษณะการถือสิทธิ์ของกองทุนรวม สัญญาเชาระยะยาว 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ระยะเวลารวมประมาณ 15 ป 

อัตราการเชาพื้นที่ :  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552  

อัตราการเชาพ้ืนท่ีของท้ังโครงการ (รอยละ) 93.8 

อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

(รอยละ) 

90.7 

 

ราคาประเมินทรัพยสินเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน (ลานบาท) :  

 

ราคาประเมินโดย TPALP (ง)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

4,802.00 

683.90 

327.80 

5,813.70 

ราคาประเมินโดย 15BIZ (จ)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

4,471.00 

646.00 

296.00 

5,413.00 

มูลคาสูงสุดที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

(ลานบาท) (ฉ) (ช) : 

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

 

 

5,365.20 

775.20 

355.20 

6,495.60 
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163หมายเหตุ: (ก) รายละเอียดของขอมูลทั้งหมดรวมถึงขอตกลงตางๆ ปรากฎอยูในหัวขอ 1 ถึง 4 ของเอกสารแนบฉบับนี้ 

 164

(ข) พื้นที่ใชสอย หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง และพื้นที่สวนใหบริการ  

 165

(ค)  พื้นที่ที่ปลอยเชาได  (Salable Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา และพื้นที่สวนกลาง (รวมพื้นที่สงเสริมการขาย) ซ่ึง

สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได  

 166

(ง) ราคาประเมิน ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 โดยบริษัทไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด (TPALP) โดยใชวิธี

ประมาณการรายรับ (Income Approach)  

 
167

(จ) ราคาประเมิน ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552 โดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด (15BIZ) โดยใชวิธีประมาณการ

รายรับ (Income Approach) 

 168

(ฉ) คํานวณที่อัตรารอยละ 120 ของราคาประเมินอสังหาริมทรัพยคาตํ่าสุดที่ไดจากรายงานการประเมินคาของ          

ผูประเมินราคาอิสระ 

 169

(ช) จํานวนเงินที่กองทุนรวมตองชําระเปนคาซ้ือทรัพยสินที่เปนอุปกรณตกแตง ทั้งที่ติดตรึงตรา และไมติดตรึงตราถาวร 

 
170ทั้งนี้ หากผูลงทุนตองการขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับการประเมินคาทรัพยสินของกองทุนรวม ผูลงทุนสามารถขอรับขอมูล

เก่ียวกับรายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาไดที่บริษัทจัดการกองทุนรวม 

(5.) สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิม ไดแก อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 และอสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 (“อสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุนอยูเดิม”) และอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ไดแก อสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา (“อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1”) มีดังนี้ 

171มูลคาอสังหาริมทรัพย 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 1 (เฉล่ีย) 

มูลคาที่กองทุนรวมลงทุน (ลานบาท) 10,613.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

6,030.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกลา 

4,583.0 

 

 

 

 

5,680.0 

 

 

 

ราคาประเมินอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวม
ลงทุนอยูเดิม (ลานบาท) (ก) 

10,972.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

5,931.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

 

5,041.0   
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172มูลคาอสังหาริมทรัพย 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

    ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 1 (เฉล่ีย) 

ราคาประเมินอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวม
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ลานบาท) (ข) 

   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกลา 

 5,813.7 (TPALP) (ง) 

5,413.0 (15BIZ) (จ) 

5,613.4(ฉ) 

อายุเฉล่ียโดยประมาณ 
ของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2552 (ป) (ค) 

48 15 37 

173หมายเหตุ :  (ก)  ประเมินโดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด (15BIZ) ณ วันที่ 8 ธันวาคม 2551  

 174

(ข)  ประเมินโดยบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด (TPALP) ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 และบริษัท 15 ที่

ปรึกษาธุรกิจ จํากัด (15BIZ) ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552 

 175

(ค)  อายุเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยคํานวณโดยใชคาเฉล่ียถวงน้ําหนักจากราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยที่กองทนุ

รวมลงทุนอยูเดิม และราคาประเมินเฉล่ียของอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

 176

(ง)  ประเมินโดยวิธีการรายรับต้ังแตวันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเชาชวงที่ดิน และเชาอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมระยะเวลาประมาณ 15 ป 6 เดือน (กรกฎาคม 2552 – ธันวาคม 2567)  

 177

(จ)  ประเมินโดยวิธีการรายรับต้ังแตวันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเชาชวงที่ดิน และเชาอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมระยะเวลาประมาณ 15 ป 6 เดือน (มิถุนายน 2552 – ธันวาคม 2567) 

 178

(ฉ)  ราคาเฉล่ียระหวางราคาประเมินของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด และบริษัทไทยประเมินราคา สินน ฟลลิปส 

อยางไรก็ตาม ระยะเวลาที่กองทุนรวมจะลงทุนจริงประมาณ 15 ป 2 เดือนนับจากวันที่กองทุนรวมเริ่มลงทุน 

(พฤศจิกายน 2552 – ธันวาคม 2567) 

 
179รายละเอียดพ้ืนที่ใชสอยโดยประมาณ (ก) ของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

รายละเอียดพืน้ที่ 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 
(ตารางเมตร) 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(ตารางเมตร) 

รวม 
(ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 133,313 56,973 190,286 

พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 64,353 43,697 108,050 

พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 34,257 17,065 51,322 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต 188,999 67,936 256,935 

รวมพื้นที่ใชสอย 420,922 185,671 606,593 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน    

 

98.1 

n.a. 

 

98.1 

85.7 

 

98.1 

85.7 

จํานวนผูเชา (ราย) (จ) 547 188 735 
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180หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอดรถยนต 

 181

(ข)  พื้นที่ใหเชา (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ใหเชาแกผูเชา  

 182

(ค)  พื้นที่สวนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นที่ในสวนที่ผูเชาและผูเขามาใชบริการในโครงการสามารถใช

ประโยชนรวมกัน ซ่ึงรวมถึงพื้นที่สวนกลางที่สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได 

 183

(ง)  พื้นที่สวนใหบริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดต้ังงานระบบ เชน ลิฟท บันไดเล่ือน และหองเคร่ือง 

เปนตน 

  184

(จ) เฉพาะผูเชาหลัก ผูเชาประเภทรานคา และผูเชาทั่วไปเทานั้น 

185รายละเอียดผูเชาแยกตามประเภทของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

รวม 
 ประเภทผูเชา 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

ผูเชาหลัก  60,733 45.6 10,914 19.2 71,647 37.6 

ผูเชาประเภทรานคา (ก) 63,619 47.7 38,718 68.0 102,337 53.8 

ผูเชาประเภทอื่นๆ (ข) 6,431 4.8 2,064 3.5 8,495 4.5 

พ้ืนท่ีวาง 2,530 1.9 5,276 9.3 7,806 4.1 
รวมพื้นที่ใหเชา 133,313 100.0 56,972 100.0 190,285 100.0 
พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 2,713  1,331  4,044  

รวมทั้งหมด 136,026  58,303  194,329  

186หมายเหตุ:  (ก)  รวมผูเชาทั่วไปที่เชาพื้นที่ในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล 

ทาวเวอร B ปนเกลา 
(ข) รวมผูเชาประเภทอ่ืนๆ ที่เชาพื้นที่ในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 
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188ขอมูลของผูเชาอสังหาริมทรพัยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทุน
เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 จําแนกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นทีเ่ชารวม (รอยละ) 

ประเภทธุรกิจ อสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทนุ

อยูเดิม 

อสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1  

รวม 

หางสรรพสินคา 20.3 - 14.2 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (ก) 19.0 18.8 19.0 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  15.3 6.0 12.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  11.9 9.2 11.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (ข) 15.6 8.9 13.6 

ประเภทอื่นๆ (ค) 16.0 47.8 25.5 

พ้ืนท่ีวาง  1.9 9.3 4.1 

รวม 100.0 100.0 100.0 

189หมายเหตุ: (ก) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสถานสุขภาพและความงาม 

 190

(ข) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสินคาและบริการดานคอมพิวเตอร เคร่ืองมือสื่อสาร และอิเล็กทรอนิกส 

 191

(ค) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสถาบันการเงิน (สาขาธนาคารและหองคาหลักทรัพย) สถาบันภาษา ศิลปะ กวดวิชาและ

อื่นๆ หนวยงานราชการ และสํานักงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  
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192ผูเชารายใหญ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพยทั้งหมดภายหลังการลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 แลวเสร็จ ณ 
วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

343อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม
ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

 

รวม รายชื่อ 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

1. หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 20.3 - - 27,000 14.2 

2. โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  12,048 9.0 - - 12,048 6.3 

3. โฮมเวิรค  7,765 5.8 - - 7,765 4.1 

4. สถานออกกําลงักายฟตเนส เฟรสท 2,333 1.7 2,975 5.2 5,308 2.8 

5. ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 3.7 - - 4,961 2.6 

6. สํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ 16 - - 2,820 4.9 2,820 1.5 

7. เมเจอร โบวล  2,665 2.0 - - 2,665 1.4 

8. ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) - - 1,302 2.3 1,302 0.7 

9. ออฟฟศ ดีโป 1,045 0.8 - - 1,045 0.5 

10. ไอที ซิต้ี 1,026 0.8 - - 1,026 0.5 

รวมผูเชารายใหญ 58,843 44.1 7,097 12.4 65,940 34.6 
รวมพื้นที่ใหเชา 133,313 100.0 56,973 100.0 190,286 100.0 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชารายใดรายหน่ึงที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 15 ของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชารายใดรายหน่ึงมี

สัดสวนเกินกวารอยละ 4 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและคาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของอสังหาริมทรัพยในสวนที่กองทุนรวมลงทุน
อยูเดิม และในสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 (แบงตามพ้ืนที่เชาที่สัญญาเชาครบกําหนด และ
สัดสวนพ้ืนที่เชาที่สัญญาเชาครบกําหนดคิดเทียบพ้ืนที่ใหเชารวม) ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

อสังหาริมทรัพยที่กองทนุ
รวมลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพยที่กองทนุ
รวมจะลงทุนเพิม่เติมครั้งที่ 1 

รวม 
ป 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

ก.ค. – ธ.ค. 2552  13,421 10.1 13,007 22.8 26,428 13.9 

2553 16,715 12.5 13,599 23.9 30,314 15.9 

2554 25,946 19.5 12,960 22.8 38,906 20.4 

2555 28,138 21.1 4,919 8.6 33,057 17.4 

หลัง 2555 33,638 25.2 4,552 8.0 38,190 20.1 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 12,925 9.7 2,659 4.6 15,584 8.2 

พ้ืนท่ีวาง 2,530 1.9 5,277 9.3 7,807 4.1 

รวม 133,313 100.0 56,973 100.0 190,286 100.0 
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193หมายเหตุ: (ก)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ เนื่องจาก

พื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  

การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการจะมุงเนนการลงทุนโดยการรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย (Commercial Property) หรืออสังหาริมทรัพยประเภทอื่นใด โดยในเบ้ืองตนจะ

มุงเนนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีก และ/

หรืออสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของมี

กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิครอบครอง ทั้งท่ีมีอยูในปจจุบันและจะไดมีขึ้นในอนาคต โดยกองทุนรวมจะไดรับสิทธิใน

การปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ในการซื้อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองจาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม 

สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีกที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ตกลงท่ีจะขาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกบุคคลใด โดยท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ยังคงมีหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยนั้น  

ทั้งนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  ดังกลาวแก

กองทุนรวมเปนระยะเวลา 7 ป นับจากวันท่ีจดทะเบียนกองทุนรวม  อยางไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมในกรณีที่บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการอาจดําเนินการใหกองทุนรวมกูยืมเงินจาก

สถาบันการเงิน ในจํานวนไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายหลังจากการเพิ่มเงินทุน

ของกองทุนรวมในคร้ังนี้ รวมถึงการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในแตละครั้ง โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ

กําหนดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขใดๆ ของการกูยืม ตลอดจนดําเนินการธุรกรรมใดๆ ที่เก่ียวของกับการกูยืมดังกลาว 

โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ อาทิ เชน จํานวนเงิน อัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาการชําระ

เงิน การเจรจา เขาทํา ลงนาม จัดสงเอกสารใดๆ เก่ียวกับการกูยืมเงิน รวมถึงการแตงต้ังและ/หรือ ถอดถอนผูรับ

มอบอํานาจชวงในการดําเนินการดังกลาวขางตน 

ทั้งนี้กองทุนรวมจะทําการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา หรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อประโยชนสูงสุดกับผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม ทั้งนี้ รวมถึงการลงทุนในโครงการ

ที่อยูระหวางการกอสราง และ/หรือหลักทรัพยอื่น  และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด ตามที่กําหนดไวในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอ่ืนที่เก่ียวของ ทั้งที่มีผลใชบังคับอยู

ในปจจุบันและที่จะไดมีการแกไขเพิ่มเติม 
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4. 194หลกัเกณฑการลงทุน 

4.1 195การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยจะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

4.1.1 1 9 6บริษัทจัดการจะวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซื้อหรือเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการตัดสินใจ 

4.1.2 1 9 7อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือเชาตองต้ังอยูในประเทศไทย โดยตองมีทางเขาออกท่ีดีและเหมาะสม

ตามสภาพ 

4.1.3 198ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่กอสรางแลวเสร็จและอยูในสภาพที่เหมาะสมตอการจัดหาผลประโยชน

ได หรือหากเปนอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ  ตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวา

รอยละ 80 ของมูลคาโครงการ ณ วันที่สํานักงานอนุมัติใหบริษัทจัดการจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวม กรณีเปนทรัพยสินชิ้นแรก หรือ ณ วันที่กองทุนรวมลงทุนกรณีเปนทรัพยสินช้ินตอไป และใน

การคํานวณมูลคาโครงการ และในการคํานวณมูลคาโครงการ มิใหนับมูลคาที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของ

โครงการ ทั้งนี้ สัดสวนความคืบหนาของการกอสรางตองไดรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

4.1.4 ตองเปนการลงทุนโดยการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือโดยการไดมาซ่ึงสิทธิเก็บกินหรือสิทธิ

เหนือพื้นดิน โดยผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยดังกลาวยินยอมที่จะขาย    

ใหเชา หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น 

4.1.5 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาท

ใดๆ เวนแตจะเปนประโยชนแกกองทุนรวมและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

4.1.6 199อสังหาริมทรัพยตองไมเปนที่ดินวางเปลา เวนแตจะแสดงไดวาจะเปนประโยชนที่จะสงเสริมใหเกิด

รายไดแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

4.1.7 2 0 0ในการเชาอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะไมทําสัญญาเชาที่มีขอตกลงหรือเง่ือนไขที่กอใหเกิด

หนาที่มากกวาหนาท่ีอันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทําเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง หรือทําสัญญาเชา

ชวง เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตองเปนการเชาจากบุคคล

ดังตอไปนี้ 

(1) ตอง เปนการเช าจากผู มี สิทธิที่ จะให เช าอสังหา ริมทรัพยนั้ น ได  ทั้ งนี้  ในกรณีที่

อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนที่ดิน ที่ดินนั้นจะตองมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ

ทําประโยชน ใหแลว 
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(2) ในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือในกรณีที่เปนการเชาอาคาร โรงเรือน หรือส่ิง

ปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตาม

หนังสือรับรองการทําประโยชน บริษัทจัดการตองจัดใหมีสถาบันการเงินตามกฎหมายวา

ดวยดอกเบ้ียเงินสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบ้ียของสถาบันการเงินหรือ

บริษัทประกันภัยเปน ผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของ

บุคคลดังกลาว  หรือในกรณีที่มิไดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายเพ่ือปองกันความ

เสียหายเชนวาน้ัน  บริษัทจัดการตองเปดเผยความเส่ียงใหผูลงทุนทราบโดยตองระบุไวใน

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นกับผลประกอบการของ

กองทุนรวมหากผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการ

ทําประโยชนบอกเลิกสัญญา 

4.1.8 2 0 1บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีมูลคารวมกันไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนับแตวันที่จดทะเบียนกอง

ทรัพยสินเปนกองทุนรวม หรือวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุน สําหรับกรณีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

แลวแตกรณี และดํารงอัตราสวนการลงทุนดังกลาวทุกวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแต

ในกรณีดังตอไปนี้  

(1) รอบระยะเวลาบัญชีประจําปสุดทายกอนส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงาน 

4.1.9 2 0 2บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ

ลงทุนไวอยางนอย 1 ป  เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.10 203บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประกันภัย ดังตอไปนี้ 

(1) การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนที่มีตออสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน เพ่ือคุมครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทุน

อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปน

ผูรับประโยชน ทั้งนี้ โดยไดรับความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชน 

(2) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากความชํารุด

บกพรองของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทุนรวม หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุน ไดทําประกันภัยนั้นไว

แลว ใหกองทุนทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทุนอาจถูกไลเบ้ียใหตองรับผิด   

(3) การประกันภัยตาม (1) และ (2)  ใหเอาประกันตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น 
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2044.1.11   ราคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจําหนาย 

(1)      การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะลงทุนใน

ราคาที่ไมสูงกวาราคาท่ีเปดเผยไวในรายละเอียดโครงการ และหากราคาท่ีจะลงทุนซึ่ง

เปดเผยไวในรายละเอียดโครงการสูงกวาราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาตํ่าสุด เกิน

รอยละ 10 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว บริษัทจัดการจะช้ีแจง

ขอเท็จจริงแหตุผลที่ลงทุนในราคาน้ันในรายละเอียดโครงการและหนังสือชี้ชวน  

(2)       การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ

ลงทุน  บริษัทจัดการจะกระทําโดยเปดเผยและให โอกาสผูที่ประสงคจะ รับโอน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน หากการขาย

อสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีราคาท่ีตํ่ากวาราคาท่ีไดจากรายงาน

การประเมินคาสูงสุด เกินรอยละ 10 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว 

บริษัทจัดการจะช้ีแจงขอเท็จจริงและเหตุผลที่ขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยในราคาดังกลาวไวในหนังสือสรุปขอมูลสําคัญตามหลักเกณฑที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3)       รายงานการประเมินคาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินตามขอ  (1) และ (2) จะจัดทําขึ้น

ลวงหนากอนการลงทุนในหรือจําหนายไปซึ่ งอสังหาริมทรัพยห รือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมเกิน 6 เดือน  ทั้งนี้ บริษัทจัดการตองจัดใหมีการประเมินคา

ทรัพยสินใหม หากภายในระยะเวลาดังกลาวมูลคาทรัพยสินที่ทําการประเมินมีการ

เปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

2 0 54.1.12    การทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการและบุคคลที่เก่ียวของ บริษัท

จัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) ในการลงทุนคร้ังแรก หากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ของบริษัทจัดการหรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการตองย่ืนคํารับรองของ

บุคคลท่ีจะแตงต้ังใหเปนผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ซึ่งไดรับรองวาผูดูแลผลประโยชนไดรับรายงานการประเมินของบริษัทประเมินคา

ทรัพยสินและรายงานเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรับรองวาไดทําการ

ตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแลว และเห็นวาเปนธุรกรรมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทาง

คาปกติเสมือนการทําธุรกรรมกับคูคาทั่วไปท่ีมิไดมีความเกี่ยวของกันเปนพิเศษ (at am’s 

length transaction) ทั้งนี้ เม่ือบริษัทจัดการไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการจะแตงต้ังบุคคลที่ทําการรับรองดังกลาวเปน

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(2) ในการลงทุนในหรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยภายหลัง
จากการลงทุนคร้ังแรก หากเปนการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ที่ สน.29/2549 เร่ือง การกระทําท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนใน

การจัดการกองทุนและหลักเกณฑในการปองกัน ลงวันท่ี 19 กรกฎาคม 2549 และที่แกไข

เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการไดรับความเห็นชอบหรือการรับรองจากผูดูแลผลประโยชน และ/หรือ

การไดรับอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน นอกจากนี้ หากธุรกรรมดังกลาวเปนการลงทุนกับบริษัท

จัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะดําเนินการไดตอเม่ือผูดูแล

ผลประโยชนไดตรวจสอบและรับรองเปนลายลักษณอักษรแลววาการลงทุนดังกลาวเปน

ธุรกรรมในลักษณะที่เปนทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับลูกคาทั่วไปที่มิไดมีความ

เก่ียวของกันเปนพิเศษ (at am’s length transaction) 

2064.1.13    บริษัทจัดการจะนําอสังหาริมทรัพยไปแสวงหาผลประโยชนไดเฉพาะการใหเชาพื้นที่โดยตรง หรือ

ใหเชาแกผูประกอบกิจการอื่นเพื่อนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาประโยชน ทั้งน้ี ภายใตหลักเกณฑ

ดังนี้ 

(1) หากเปนการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกลาวใหเชาแกผูประกอบ

กิจการโรงแรมเทานั้น 

(2) หากเปนการใหเชาพื้นที่และมีการจัดหาผลประโยชนโดยการใหบริการประกอบดวย เชน 

เซอรวิสอพารทเมนท บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) ดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหเชาเครื่องใช
อุปกรณตกแตงที่เก่ียวเน่ือง โดยตรงจากการใหเชาพื้นที่นั้น เชน ชุดรับแขก ชุดครัว 

เคร่ืองปรับอากาศ เปนตน รวมกันไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมดที่ไดจาก

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปใดๆ 

(ข) รายงานผลการดําเนินงานเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนตาม (ก) ของแตละอาคาร

ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบภายใน 60 วันนับแตวันส้ินรอบปบัญชี 

(ค) หากกองทุนรวมมีรายไดนอยกวาที่กําหนดตาม (ก) บริษัทจัดการจะดําเนินการให   

ผูประกอบกิจการรายอื่นนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน หรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว หรือเลิกกองทุนรวม 

ภายใน 60 วันนับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และแจงใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบภายใน 15 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดดําเนินการ

ดังกลาวแลวเสร็จ 
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ในกรณีที่เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการกองทุนรวมอาจ

ดําเนินการใหการกอสรางอสังหาริมทรัพยนั้นแลวเสร็จกอนการจัดหาผลประโยชนตามวรรคหน่ึง 
ก็ได 

2 0 74.1.14     บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยใหเกิดรายไดประจําไมนอยกวารอยละ 

75 ของรายไดทั้งหมดของกองทุนรวมในแตละรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแตกรณีดังตอไปนี้  

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปแรกและประจําปสุดทายของปที่ส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) เม่ือไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

4.2 208การลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นเพื่อ

บริหารสภาพคลองของกองทุน 

บริษัทจัดการอาจลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินอื่นอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางดังตอไปนี้ เพื่อบริหาร

สภาพคลองของกองทุนได 

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

(2) ต๋ัวเงินคลัง 

(3) พันธบัตรหรือหุนกูที่สถาบันสินเชื่อเพื่อธุรกิจหลักทรัพย รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะ

จัดต้ังขึ้นเปนผูออก 

(4) เงินฝากธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 

(5) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก ทั้งนี้ หากเปนบัตรเงินฝากที่มีการจายผลตอบแทน

หรือการชําระเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปรตองได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(6) ต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร สถาบันสินเช่ือเพื่อ

ธุรกิจหลักทรัพย หรือกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน เปนผูออก ผูรับรอง ผูรับ

อาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือผูคํ้าประกัน ทั้งนี้ หากเปนต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญา

ใชเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับตัวแปร  ตองไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(7) หนวยลงทุนหรือใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหนี้ หรือกองทุน

รวมอื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหนี้ หรือเงินฝาก 

(8) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไมไดอยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ 

(9) หนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศ ตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 
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(ก) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีอยูภายใตการกํากับดูแล

ของหนวยงานกํากับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซ้ือขายหลักทรัพยที่เปนสมาชิกสามัญของ 

International Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีมีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพยที่เปน

สมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

(ข)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีมีทรัพยสินเชนเดียวกับ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

(ค) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่จัดต้ังขึ้นเพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(10) สัญญาซื้อขายลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุน ทั้งนี้ ใน

กรณีที่สัญญาซ้ือขายลวงหนามีสินคาหรือตัวแปรอื่นใดที่มิใชราคาหลักทรัพย อัตราแลกเปล่ียนเงิน 

อัตราดอกเบี้ย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุมหลักทรัพย หรืออันดับความนาเช่ือถือของหลักทรัพยที่เปน

ตราสารแหงหน้ี  สัญญาซ้ือขายลวงหนาดังกลาวตองได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย  

(11) หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการหาดอก

ผลโดยวิธีอื่น ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที่นิติบุคคลใดนิติบุคคลหน่ึงเปน

ผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย ผูคํ้าประกัน หรือผูรับฝากเงิน ตองมีมูลคา

รวมกันทั้งส้ินไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตในชวงระยะเวลาดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

(ข) ชวงระยะเวลา 60 วันกอนวันจายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวันจายเงินปนผล ใหแกผูถือ

หนวยลงทุน 

(ค) ชวงระยะเวลา 1 ปกอนวันครบกําหนดอายุโครงการหรือวันเลิกกองทุนรวม 

การคํานวณอัตราสวนการลงทุนตามวรรคสอง มิใหนับรวมต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่กองทุนเพื่อการ

ฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลัง ผูคํ้าประกันโดยตองเปนการ

รับอาวัลแบบไมมีเงื่อนไข หรือสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบ้ีย หรือคํ้าประกันเงินตนและดอกเบี้ยเต็ม

จํานวนอยางไมมีเง่ือนไข 
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4.3 กองทุนรวมอาจลงทุนหรือมีไวซึ่งหุนที่มีสิทธิออกเสียงเปนพิเศษไดไมเกินหนึ่งหุนตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

 (ก) หุนดังกลาวออกโดยบริษัทท่ีเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม โดยหุนน้ันใหสิทธิพิเศษใน

การอนุมัติการดําเนินงานบางประการของบริษัทที่เชาอสังหาริมทรัพย (golden share) ทั้งนี้ 

ตามที่ไดกําหนดไวในขอบังคับของบริษัทดังกลาว และ 

 (ข) บริษัทท่ีเชาอสังหาริมทรัพยตกลงจายคาเชาใหแกกองทุนรวมในอัตราผันแปรตามผล

ประกอบการของอสังหาริมทรัพยที่เชา 

2094.4    การกูยืมเงิน 

กองทุนรวมอาจกูยืมเงินได ทั้งนี้ ไมวาจะมีการใหหลักประกันไวดวยหรือไมก็ตาม  และตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนการกูยืมเงินเพื่อดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก)   ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใหอยูใน

สภาพดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน  

(ข)   ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทุนรวมหรือท่ีกองทุนรวมมี

สิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม 

(ค)   ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2)  เปนการกูยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่เปนการกูยืม

เงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ก) หรือเพื่อตอเติมหรือกอสราง

อาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยูแลวท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ข)  บริษัทจัดการกองทุนรวม

ตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตามสัญญาเชา และ 

(3) จํานวนเงินที่กูยืมจะไมเกินรอยละสิบของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  และในกรณีที่ตอมา

ภายหลังจํานวนเงินท่ีกูยืมเกินอัตราสวนดังกลาว แตการเกินอัตราสวนน้ันมิไดเกิดจากการกูยืมเงิน

เพ่ิมเติม  บริษัทจัดการจะคงอัตราสวนการกูยืมเงินไวตอไปก็ได แตจะไมกูยืมเงินเพิ่มเติมอีกจนกวา

อัตราสวนการกูยืมเงินจะลดลงจนนอยกวารอยละสิบของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

เงื่อนไขพิเศษ    

การลงทุนใน หรือมีไวซึ่งทรัพยสิน และการหาประโยชนจากทรัพยสิน  

กองทุนรวมมีหลักเกณฑการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตลอดจนการหาผลประโยชนจากทรัพยสินตามท่ีระบุไวในขอ 

4.1 ขอ 4.2 และ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวของ  
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ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตางๆ ที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวนั้น กองทุนรวมอาจ

ปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนา เพ่ิมศักยภาพในทรัพยสินตางๆ ดังกลาวได ไมวาจะเปนเพื่อการใหเชาพื้นที่โดยตรง 

หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพื่อนําทรัพยสินดังกลาวไปหาผลประโยชน ทั้งนี้ รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื่อ

ประโยชนของทรัพยสินตามท่ีบริษัทจัดการ หรือ คณะกรรมการลงทุนจะเห็นสมควรไดอีกดวย แตทั้งนี้จะตองไมเปน

การขัดตอ ขอกําหนด กฎเกณฑ และเงื่อนไขท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

นอกจากน้ี กองทุนรวมสามารถนําเงินประกันการเชา(เงินมัดจํา) ที่ไดเรียกเก็บจากผูเชา ไปดําเนินการลงทุนใน

หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นหรือหาดอกผลตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได และยัง

สามารถนําเงินดังกลาวไปใชในกิจการท่ีเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมได เชนการซอมแซมอสังหาริมทรัพย 

หรือ การลงทุนเพิ่มในสิทธิการเชา แตทั้งนี้จะตองไมเกินกวาอํานาจของคณะกรรมการลงทุน หรือ ผูจัดการกองทุน

รวมที่สามารถกระทําได และกองทุนรวมตองมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเชา  ใหมีพรอมเมื่อผูเชาใช

สิทธิเรียกคืนเงินประกันการเชาดังกลาว      

5. 210หลกัเกณฑและขอจาํกัดการถือหนวยลงทุน 

5.1 กองทุนรวมมีขอจํากัดการถือหนวยลงทุนตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดังนี้  

  2115.1.1 บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1) เปนบุคคลดังตอไปนี้ซึ่งถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือ

กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

เชน ธนาคารออมสิน  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและ

สมควร 

(2) เปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซ่ึงรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนาย

หนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนวยหนวยลงทุนถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนไมเกิน 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดไมเกิน 1 ปนับแตวันี่บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน

รับหนวยลงทุนดังกลาว 

2125.1.2 เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม

บุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกันไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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 5.1.3 หากกองทุนรวมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังตอไปนี้ กองทุนรวมตองมีผูลงทุนตาง

ดาวถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

  (1) ลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) ลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งน้ี เม่ือคํานวณพื้นท่ีหองชุดท่ีกองทุนรวมลงทุน

รวมกับพื้นท่ีหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปน

สัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น 

5.2 ภายใตบังคับขอ 5.3 และขอ 5.4 ในกรณีที่ปรากฎขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคล

เดียวกันใดถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

 (1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึง

เหตุดังกลาว 

 (2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆบริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันน้ันในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

 (3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันน้ันในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนสวนท่ีบุคคลดังกลาวถือเกินกวา 1  ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

5.3 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดท่ีถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบุคคลตามขอ 5.1.1(1) บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึง

เหตุดังกลาว 

 (2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆบริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

 (3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนในสวนท่ีเกินกวารอยละ 50 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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2135.4 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 5.1.1(2)บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ ในชวงระยะเวลาที่บุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนที่ไดรับไวตามสัญญารับประกันการ

จัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ไมเกิน 1 ปนับแตวันที่รับหนวยลงทุน  

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีบริษัทจัดการกองทุนรู

หรือควรรูถึงเหตุดังกลาว เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามรายละเอียดที่ระบุไวในขอ 5.1  

(2)      ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกลาว

ไดเฉพาะในสวนที่ไมเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3)      จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

2145.5 ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการกองทุนรวมวาผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพย ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวถือ

หนวยลงทุน รวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามขอ 5.2 โดยอนุโลม 

5.6 การพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ 5.1 และขอ 5.5 ใหเปนไปตามประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยการจัดต้ังกองทุนรวมและการเขาทําสัญญารับ

จัดการกองทุนสวนบุคคล  

5.7 เงินปนผลสวนท่ีไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนตามขอ 5.2 (3) ขอ 5.3 (3) และขอ 5.5 ในระหวางที่บริษัท

จัดการยังมิไดดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจาก

ทรัพยสินอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

5.8 ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใดๆหรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือตกลง

กับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะที่แทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุม

บุคคลเดียวกันใดท่ีประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวม สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวม 

6. 215การโอนหนวยลงทนุ 

กองทุนรวมไมมีขอจํากัดการโอนหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองอยูภายใตขอกําหนดตามขอ 5 และหลักเกณฑของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย 

6.1 216วิธีการโอนหนวยลงทุนสําหรับกรณีที่มีใบหนวยลงทุน 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 115 

สําหรับกรณีผูถือหนวยลงทุนผูถือหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยลงทุนประเภทใบหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอน

หนวยลงทุน ผูถือหนวยลงทุนจะตองแสดงใบหนวยลงทุนที่มีลายเซ็นสลักหลังทั้งของผูโอนและผูรับโอนแก

นายทะเบียนหนวยลงทุน การโอนหนวยลงทุนจะมีผลใชกลาวอางตอบุคคลภายนอกไดโดยสมบูรณและให

ถือวาไดรับการรับรองจากนายทะเบียนหนวยลงทุนเม่ือนายทะเบียนหนวยลงทุนทําการบันทึกรายช่ือผูรับ

โอนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเรียบรอยแลว  ทั้งนี้  ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถา

มี) ตามที่กําหนดโดยนายทะเบียนหนวยลงทุน  

6.2 217วิธีการโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุนจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ระบุ

โดย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝาก

หลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ทั้งนี้  ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) ตามที่นาย

ทะเบียนหนวยลงทุนและ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 

(ประเทศไทย) จํากัด กําหนด 

7. 218การรับชําระหนี้ดวยทรัพยสินอ่ืน 

21 9หากมีการผิดนัดชําระหนี้หรือมีพฤติการณวาผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกรองของกองทุนรวมจะ

ไมสามารถชําระหนี้ได  บริษัทจัดการจะรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอื่นทั้งที่เปนหลักประกันและมิใชหลักประกัน เพ่ือ

กองทุนรวมตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผู

ออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกรองผิดนัดชําระหน้ี ดังนี้ 

7.1 2 2 0กรณีที่บริษัทจัดการไมไดบันทึกมูลคาตราสารแหงหน้ีหรือสิทธิเรียกรองเปนศูนยกอนการรับชําระหนี้ดวย

ทรัพยสินอื่นที่มิใชหลักประกันในแตละคร้ัง บริษัทจัดการตองไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนตาม

มติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึง ของจํานวนหนวย

ลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชน โดยผูดูแลผลประโยชนได

ตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอมเหตุผลวาในขณะน้ันการรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินดังกลาวเปน

ประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวาการถือหรือมีไสซึ่งตราสารแหงหนี้หรือสิทธิเรียกรองนั้น 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนหรือผูดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง  บริษัทจัดการจะระบุ

รายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะไดจากการรับชําระหน้ี มูลคาของทรัพยสิน ประมาณการ

คาใชจาย พรอมเหตุผลและความจําเปนในการรับชําระหน้ี  

7.2 2 2 1เม่ือไดรับทรัพยสินมาจากการรับชําระหน้ี  บริษัทจัดการจะนําทรัพยสินดังกลาวมารวมคํานวณมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม โดยจะกําหนดราคาทรัพยสินนั้นเพื่อใชในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะดําเนินการกับทรัพยสินที่ไดรับจากการชําระหนี้ดังนี้  
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(1) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการอาจมีไวซึ่ง

ทรัพยสินดังกลาวตอไปเพ่ือเปนทรัพยสินของกองทุนรวมก็ได   ทั้งน้ี หากทรัพยสินดังกลาวเปน

อสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดตามหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวในประกาศ สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง 

(2) กรณีเปนทรัพยสินประเภทที่กองทุนรวมไมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการจะจําหนาย

ทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปน

สําคัญ  และในระหวางที่บริษัทจัดการยังไมสามารถจําหนายทรัพยสินดังกลาว บริษัทจัดการอาจ

จัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวก็ได   

ในกรณีที่มีคาใชจายในการบริหารทรัพยสิน บริษัทจัดการจะจายจากทรัพยสินของกองทุนรวม 

8. 2 2 2ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพท เงื่อนไขการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชน และสถานที่เก็บรักษา
ทรัพยสินของกองทุนรวม 

8.1 223ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพท ของผูดูแลผลประโยชน 

ชื่อ  :  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

ที่อยู     :   400/22  ถนนพหลโยธิน  แขวงสามเสนใน   

 เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2470-3200-1              

หรือบุคคลอ่ืนที่มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

8.2 224เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชน  

บริษัทจัดการในฐานะตัวแทนของกองทุนรวมอาจเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่ง

ดังตอไปนี้ และเม่ือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เม่ือบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึง มีความประสงคจะบอกเลิกสัญญา แตงต้ัง

ผูดูแลผลประโยชนโดยคูสัญญาฝายท่ีมีความประสงคจะบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

ตองบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวาเกาสิบ (90) วัน กอน

วันที่มีผลเปนการเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(2) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามหนาที่หรือความ

รับผิดชอบตามท่ีกําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนหรือบริษัทจัดการ

อาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปน

ลายลักษณอักษร เปนเวลาไมนอยกวาสามสิบ (30) วัน นับแตวันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง
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การปฏิบัติเชนวานั้น ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนเปนผูปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื่อนไขใดๆ ที่

กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนไมวาโดยจงใจหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ตาม

ผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและความเสียหายใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือ

กองทุนรวม รวมถึงคาใชจายท่ีเกิดจากการที่บริษัทจัดการตองติดตอกับบุคคลอ่ืนที่เก่ียวของกับการ

เปล่ียนผูดูแลผลประโยชนดวย และในกรณีที่บริษัทจัดการเปนผูปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิด

เงื่อนไขใดๆ ที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ไมวาโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ

อยางรายแรงก็ตาม บริษัทจัดการตองรับผิดชอบตอคาใชจาย และ/หรือ ความเสียหายที่เกิดขึ้นกับ

ผูดูแลผลประโยชนใหแกผูดูแลผลประโยชนดวย 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแกไขเปล่ียนแปลง

กฎหมายหลักทรัพย หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนไมสามารถตก

ลงที่จะแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงดังกลาว 

ทั้งนี้ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพิ่มภาระหนาท่ีแกผูดูแลผลประโยชน  และ

ผูดูแลผลประโยชนไมประสงคจะรับหนาท่ีดังกลาวตอไป ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิบอกเลิกสัญญา

แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร เปน

เวลาไมนอยกวาเกาสิบ (90) วัน  

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขางมาก ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุน

รวมกันเกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกรองใหมี

การเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนและใหบริษัทจัดการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมขึ้นใน

เวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุนรวม 

(5) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนขาดคุณสมบัติขอใดขอหน่ึงตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวย คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและท่ีไดมีการแกไข

เพิ่มเติม (ถามี) บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงเปนลายลักษณอักษรใหผูดูแลผลประโยชนจัดการ

แกไขใหถูกตองภายในสิบหา (15) วัน นับต้ังแตวันถัดจากวันที่บริษัทจัดการทราบหรือมีเหตุอันควร

ทราบ หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และบริษัทจัดการจะแจง

การแกไขดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายในสาม (3) วันทําการนับต้ังแตวันถัด

จากวันที่ผูดูแลผลประโยชนแกไขเหตุดังกลาวเสร็จส้ิน ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนมิไดทําการแกไข

เหตุดังกลาวใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดดังกลาว  บริษัทจัดการจะดําเนินการขออนุญาต

เปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายในสิบหา (15) วันนับต้ังแตวัน

ถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลาใหแกไขเหตุดังกลาวเมื่อไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. แลว บริษัทจัดการจะแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมแทนผูดูแลผลประโยชนเดิมโดยพลัน 

ทั้งนี้เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะส่ังการเปนอยางอื่น และผูดูแลผลประโยชนจะตองทํา

หนาท่ีในการเปนผูดูแลผลประโยชนจนกระท่ังการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมเสร็จส้ิน ทั้งนี้ใน

ระหวางการจัดหาผูดูแลผลประโยชนรายใหม  ผูดูแลผลประโยชนยังคงมีสิทธิไดรับคาตอบแทนใน
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อัตราคาธรรมเนียมเดิมจนกวาการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมจะเสร็จส้ินและสามารถปฏิบัติ

หนาท่ีดังกลาวได 

(6) หากผูดูแลผลประโยชนนําขอมูลที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม หรือขอมูลอื่นใดที่เก่ียวของกับ

การจัดการกองทุนรวมไปเปดเผยโดยมิชอบ ซึ่งการเปดเผยดังกลาวกอหรืออาจกอใหเกิดความ

เสียหายตอกองทุนรวมหรือบริษัทจัดการหรือกอใหเกิดผลประโยชนตอบแทนอื่นใดตอผูดูแล

ผลประโยชน หรือมีบุคคลอื่นไดรับประโยชนใดๆ ที่เปนผลจากการเปดเผยขอมูลโดยมิชอบดังกลาว 

บริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยการบอกกลาวลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรไมนอยกวาสิบหา (15) วัน โดยผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและ/

หรือคาเสียหายใดๆ ใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงคาใชจายใดๆ ที่เกิดจากการท่ี

บริษัทจัดการตองติดตอและ/หรือจัดหาบุคคลอื่นใหมาปฏิบัติหนาท่ีเปนผูดูแลผลประโยชนรายใหม 

หรือคาใชจายอื่นใดที่เกิดขึ้นหรืออาจเกิดมีขึ้นที่เก่ียวกับการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนดวย   

(7) เม่ือมีผูใดเสนอหรือย่ืนคํารองตอศาลหรือหนวยงานราชการอ่ืนใดที่เก่ียวของที่เก่ียวกับผูดูแล

ผลประโยชนของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลายคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟนฟู

กิจการ ประนอมหน้ี หรือผอนผันการชําระหน้ี จัดการทรัพยสิน ชําระบัญชีเลิกกิจการ หรือรองขออื่น

ใดที่คลายคลึงกัน  ภายใตกฎหมายปจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอบังคับตางๆ 

(8) เม่ือหนวยงานหรือองคกรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดูแลผลประโยชนวามี

ความผิด หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงและแจงใหบริษัทจัดการทราบหรือประกาศเปนการท่ัวไป 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนจะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอน

เนื่องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กําหนดใหกองทุนตองมีผูดูแล

ผลประโยชน ดังนั้นในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนหมดหนาท่ีลงตามขอ 8.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแล

ผลประโยชน  ผูดูแลผลประโยชนนั้นตองทําหนาที่ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมตอไปอยางสมบูรณ

จนกวาจะจัดการโอนทรัพยสินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหม

หรือตามคําส่ังของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื่นใดที่จําเปน 

เพ่ือใหการโอนทรัพยสิน และเอกสารทั้งหลายเปนไปโดยเรียบรอยใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหมจนเสร็จ

ส้ิน และภายในเวลาอันสมควรท่ีสามารถทํางานไดตอเนื่อง 

ทั้งนี้ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในอัตราท่ีกําหนดไวในโครงการโดยจะคํานวณคาตอบแทน

เปนอัตราสวนของระยะเวลาตามท่ีไดปฏิบัติหนาที่จริง และ/หรือคาเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ้น

เน่ืองจากการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวของผูดูแลผลประโยชน 

8.3 225สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 

ชื่อ :  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

ที่อยู  :  400/22  ถนนพหลโยธิน  แขวงสามเสนใน   
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  เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2470-3200-1              

และ / หรือ ที่บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด และ/หรือสถานท่ีอื่นใดที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต  

ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพยสินและเอกสารสําคัญ

ของกองทุนรวมไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดแก โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัยไวที่

สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บ

รักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได หรือบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนตกลงกันเปนอยางอื่น 

9. 226ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศพัท ของผูสอบบัญช ี

ชื่อ  : นายวิเชียร ธรรมตระกูล/ นายวินิจ ศิลามงคล 

ที่อยู  : บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ชั้น 50-51 เอ็มไพรทาวเวอร เลขที่ 195 ถนนสาทรใต  แขวงยานนาวา  เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

10120 

โทรศัพท  0-2677-2000 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

ผูสอบบัญชี เพื่อเปนผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม รวมทั้งกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของโดยบริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

10. 227ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศพัท นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ชื่อ           :  ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู         : สายงานปฏิบัติการธุรกรรมการเงินและหลักทรัพย 

อาคาร 2 ชั้น 3 เลขท่ี 1060ถนนเพชรบุรีตัดใหม  

แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2256-2331-4 

หรือบุคคลอ่ืนที่ไดรับใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการ

จะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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11. 2 2 8ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการการจําหนายและ
รับประกันการจําหนาย  

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 

229ที่ปรึกษาทางการเงิน และผูจัดการการจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

ชื่อ  : ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู  : 3000 ถนนพหลโยธิน เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

  โทรศัพท  1558     

   โทรสาร  0-2299-2568 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย ดีบีเอส วิคเคอรส (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู  : 989 อาคารสยามทาวเวอร ชั้น 14-15 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน  

  กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท  0-2657-7000, 0-2657-7900   

โทรสาร  0-2658-1258  

230ผูรวมจัดการการจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู  : อาคารสินธร ทาวเวอร 1 ชั้น 8, 130 – 132 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  

  กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศัพท  0-2263-2888-9 

  โทรสาร  0-2263-2898 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ครั้งที่ 1 

231ผูจัดการการจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย (“ผูจัดจําหนาย”) 

ชื่อ     :         ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู    :         สํานักงานใหญ เลขท่ี 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร  

                        กรุงเทพมหานคร 10900  

                        โทรศัพท 0-2777-7777  และสาขาตางๆท่ัวประเทศ 

 และหนวยงาน  Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน 

 สํานักงานใหญ ชั้น 9 โซน C 

                         โทรศัพท 0-2544-1628 
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 โทรสาร 0-2544-2185 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย แมคควอรี (ประเทศไทย) จํากัด 

ที่อยู  : 87/2 ชั้น 28 อาคารซีอารซี ทาวเวอร ออลซีซั่น เพลส ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  

  เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศัพท  0-2694-7999 

  โทรสาร  0-2694-7878 

ช่ือ  : บริษัทหลักทรัพย กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู : อาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด  

  ชั้น 20-21 999/9 ถนนพระราม 1 เขตปทุมวัน  

  กรุงเทพมหานคร 10330 

  โทรศัพท 0-2658-6300  

  โทรสาร 0-2658-6855, 0-2658-6862 

12. 2 3 2ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของผูจัดการการจําหนาย และรับประกันการจําหนาย หรือ
ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : ชั้น 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ 191 ถนนสีลม บางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท  0-2231-3777 ตอ 2002 

โทรสาร  0-2632-0741 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย ธนชาต จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : 444 อาคารเอ็มบีเค ทาวเวอร ชั้น 14, 18 และ 19 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท  0-2217-8888 

โทรสาร  0-2216-9261 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย ภัทร จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : ชั้น 6, 8-11 อาคารสํานักงานเมืองไทย-ภัทร 1, 252/6 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหวยขวาง             

เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

โทรศัพท  0-2305-9000 
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โทรสาร  0-2305-9519 

ชื่อ  : บริษัทเอเซีย พลัส จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู : ชั้น 11 อาคารสารทรซิต้ี 175 ถนนสาทรใต กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท  0-2680-1111 

โทรสาร  0-2670-9291 

 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

 บริษัทจัดการอาจแตงต้ังนิติบุคคลที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบเพื่อทํา

หนาท่ีเปนผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย (“ผูจัดจําหนาย”)หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม

ไดภายหลัง และจะดําเนินการแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

13. 233คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

การตัดสินใจลงทุนหรือการจัดการซ่ึงทรัพยสินของกองทุนรวม โดยการซ้ือ เชา ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซึ่ง

อสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จะกระทําผานมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม โดย

องคประกอบ อํานาจหนาท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมมีดังตอไปนี้ 

13.1 องคประกอบ 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมประกอบดวย 

1. กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม ซึ่งเปนบุคลากรของบริษัทจัดการที่

ไดรับความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ในฐานะตัวแทนของบริษัทจัดการ จํานวนไมนอยกวา 1 คน  

2. กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม โดยพิจารณาจากผูที่ไดรับการเสนอช่ือ

จากผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทุนรวมและเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม จํานวน 1 คน 

ทั้งนี้ จํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะตองมีตัวแทนของบริษัทจัดการซ่ึงไดรับความเห็นชอบเปนผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย จํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทั้งหมดและกรรมการ

ลงทุนของกองทุนรวมจะตองมีหนาท่ี คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใด

ที่เก่ียวของกําหนด และกรรมการลงทุนมีสิทธิไดรับเบี้ยประชุมตามที่กําหนดไวในโครงการ 

กรรมการลงทุนแตละทานในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละ 3 ป โดย

กรรมการลงทุนที่ปฏิบัติหนาที่จนครบวาระแลวอาจไดรับการแตงต้ังใหดํารงตําแหนงกรรมการลงทุนไดอีก  

ทั้งน้ี ในชวงระยะเวลา 3 ปดังกลาวหากตําแหนงกรรมการใดๆ เกิดวางลงไมวาดวยเหตุใด จนทําใหมีจํานวน

กรรมการลงทุนของกองทุนรวมไมครบตามที่กําหนดไวตามวรรคแรก บริษัทจัดการมีสิทธิแตงต้ังกรรมการเขาดํารงตําแหนง

แทนกรรมการท่ีวางลงไดตามเกณฑที่กําหนดไวขางตน โดยใหกรรมการลงทุนที่ไดรับการแตงต้ังขึ้นใหมดังกลาวมีวาระการ
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ดํารงตําแหนงเพียงเทากับระยะเวลาตามวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการลงทุนผูที่ตนไดรับการแตงต้ังใหเขามาดํารงตําแหนง

แทนที่ 

ในกรณีที่  

(ก)  กรรมการลงทุนไดปฏิบัติหนาที่จนครบวาระแลว   

(ข) มีการถอดถอนกรรมการลงทุน 

ใหบริษัทจัดการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติในการถอดถอนกรรมการลงทุน ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมาก

ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุม หรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียง

ขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม อยางไรก็ตาม บริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิที่จะถอดถอนกรรมการลงทุนที่เปนบุคลากรของบริษัทจัดการซ่ึงเปนตัวแทนของบริษัทจัดการได โดย

ไมจําเปนตองจัดประชุมหรือขอมติจากผูถือหนวยลงทุน 

อนึ่ง ในกรณีที่คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ไมวาดวยเหตุใด ใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ภายใตอํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของ

กองทุนรวมแทนจนกวาจะมีการต้ังคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมขึ้นใหม 

13.2   235รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชุม  

  ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหกรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณา

และลงมติตามวิธีการท่ีกําหนดไวในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะสงหนังสือเชิญประชุมซึ่งระบุถึง วัน เวลา สถานที่ และ

วาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ตามควรแกกรณีใหแกกรรมการทราบ

ลวงหนาไมนอยกวา 3 วันทําการกอนวันประชุม  เวนแตกรณีฉุกเฉินไมจําเปนตองสงหนังสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไมมีการ

สงหนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเขารวมในการประชุมแลว ใหถือวากรรมการดังกลาวสละสิทธิในการไดรับหนังสือ

เชิญประชุม  

(2) กําหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง หรือตามที่กําหนดโดยคณะกรรมการลงทุน 

(3) วิธีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหมีการประชุมหรือลงมติโดยไมตองจัดประชุมก็ได โดยกรรมการคน

หนึ่งคนใดอาจเสนอมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร เพ่ือเวียนใหคณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกลาว  

ทั้งนี้จะแยกลงช่ือในแตละตนฉบับของมติ หรือลงช่ือรวมกันในตนฉบับเดียวกันก็ได  

(4) องคประชุม  
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ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหมีการประชุม จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมเกินกวาก่ึงหน่ึง

ของกรรมการท้ังหมด และตองมีตัวแทนจากบริษัทจัดการทุกคร้ังจึงจะครบเปนองคประชุม ทั้งนี้ ในการประชุมนั้นอาจเปน

ในลักษณะการนั่งประชุมรวมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) ก็ได  

(5) มติของที่ประชุม 

กรณีจัดใหมีการประชุม  

ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะตองไดรับมติเสียงขางมากซึ่งคิดจากจํานวนคณะกรรมการลงทุนที่เขาประชุม 

ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด 

กรณีไมจัดใหมีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร โดยมติดังกลาว

จะตองมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือใหความเห็นชอบรวมกันเกินกวาก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ 

กรรมการสามารถจัดสงมติที่ไดลงนามแลวมายังบริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอาประโยชนจากสําเนา

มติที่ลงลายมือชื่อโดยกรรมการซ่ึงสงทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเปนการลงมติที่มีผลสมบูรณในทันที โดยกรรมการที่นําสง

มติทางโทรสารดังกลาวจะตองนําสงตนฉบับของมติใหบริษัทจัดการตอไป  เพื่อบริษัทจัดการจะเก็บรักษาตนฉบับของมติที่

ไดรับมาไวเปนหลักฐานที่บริษัทจัดการ ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน

เสียงช้ีขาด 

(6) ประธานที่ประชุม  

ใหบริษัทจัดการแตงต้ังกรรมการรายใดรายหนึ่งซ่ึงเปนตัวแทนของบริษัทจัดการทําหนาที่เปนประธาน

กรรมการ และเปนประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอํานาจและหนาที่ในการดําเนินการประชุมใหเปนไปโดย

เรียบรอย และถูกตองตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(7) รายงานการประชุม  

บริษัทจัดการจะตองทํารายงานการประชุมกรรมการใหประธานในที่ประชุมคร้ังน้ันลงนามรับรองและเก็บ

รักษาไวที่บริษัทจัดการ รวมทั้งจัดใหมีสําเนาเพ่ือใหกรรมการตรวจสอบได ณ สํานักงานใหญของบริษัทจัดการในวันและ

เวลาทําการของบริษัทจัดการ  

13.3 236อํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาท่ีในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวกับการบริหารกองทุนรวม 

ดังนี้  

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(2) คณะกรรมการลงทุนทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไมนําไปเปดเผยให

บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเพื่อประโยชนอยางอื่นที่มิใชประโยชนของกองทุน เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจงให

เปดเผย หรือขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่ไดถูกเปดเผยใหผูลงทุนทั่วไปทราบแลว 

(3) ดําเนินการอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวของท้ังที่มีอยูแลวและที่จะมีขึ้นในภายหนา  

(4) คณะกรรมการลงทุนจะตอง พิจารณา ตัดสินใจ ในเร่ืองใดๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และต้ังอยูบนพื้นฐาน

ของการปฏิบัติตามโครงการและกฎหมายตางๆ ที่เก่ียวของท้ังที่มีอยูแลวและจะมีขึ้นในภายหนา 

สําหรับการพิจารณาดําเนินการตามขอ (1)  หากที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนไมสามารถหาขอยุติ หรือไมสามารถ

มีมติเห็นชอบ หรือมติดังกลาวไมสอดคลองกับแนวทางการดําเนินการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ใหคณะกรรมการลงทุน

เสนอเร่ืองดังกลาวตอผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหผูถือหนวยลงทุนพิจารณาลงมติ 

14. 237ที่ปรึกษากองทุนรวม 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแตงต้ังบุคคลใดเปนที่ปรึกษา ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือที่

ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมของที่ปรึกษา ทั้งนี้ เม่ือมีการแตงต้ังที่ปรึกษา

รายใหม บริษัทจัดการจะตองแจงการแตงต้ังใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูดูแลผลประโยชนทราบตอไป  

14.1   2 3 8ที่ปรึกษาของกองทุนรวมซ่ึงมีหนาท่ีใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการและคณะกรรมการลงทุน

เก่ียวกับการซ้ือ จําหนาย โอน รับโอน กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย หรือการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อประโยชนในการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจทําการแตงต้ังบุคคลอื่นที่เปนบุคคลธรรมดาหรือ

นิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายที่มีความรูและประสบการณเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยไมนอยกวา 5 ป เพื่อทําหนาที่เปนที่ปรึกษากองทุนรวม 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาตองไมมีสวนรวมในการตัดสินใจลงทุนหรือการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม   

14.2    239ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแตงต้ังบุคคลหรือนิติบุคคลใดใหเปนท่ีปรึกษา

ทางการเงินของกองทุนรวม โดยท่ีบุคคลดังกลาวจะตองมีหนาที่คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอกําหนด 

14.3     240ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหนาท่ีใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม หรือ

การจัดการกองทุนรวม เชน ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปนตน 
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15. 241ผูบริหารอสังหาริมทรพัย 

ชื่อ  : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : 999/9 อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ชั้น 31  

ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330   

โทรศัพท  0-2667-5555 โทรสาร  0-2264-5593 

บริษัทจัดการอาจทําการแตงต้ังบุคคลอื่นท่ีเปนนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพ่ือทําหนาที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองเปนผูที่มีความสามารถใน

การบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่ไดรับมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรูและประสบการณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอยกวา 3 ป หรือมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ่มเติม  โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกิดขึ้น ทั้งนี้ เม่ือมีการ

แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม  บริษัทจัดการจะแจงการแตงต้ังพรอมท้ังคํารับรองวาบุคคลดังกลาวมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และผูดูแลผลประโยชนทราบภายใน 15 วันนับแตวันที่แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีวาระตามอายุสัญญาจางบริหารคราวละ 10 ป และสามารถตออายุไดโดยอัตโนมัติ 

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได เม่ือที่

ประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

กองทุนรวม ทั้งนี้ ตามเงื่อนไขตางๆ ที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย เชน กรณีที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยปฏิบัติผิดสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติในการปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือหากอัตรา

การปลอยเชา (Occupancy Rate) ในศูนยการคาและอาคารสํานักงานลดลงตํ่ากวารอยละ 50 เปนระยะเวลา

ตอเนื่องกันเกินกวา 3 เดือน บริษัทจัดการอาจเสนอใหที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาและลงมติใหมีการเลิก

สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยได และหากท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมใหมีการเลิกสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดวยสาเหตุดังกลาว 

เม่ือปรากฏวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติ  บริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว และมีหนังสือแจงการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยนั้นตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูดูแล

ผลประโยชนกองทุนรวม ภายใน 15 วันนับแตวันที่ถอดถอน 

16. 242บริษัทประเมินคาทรัพยสนิ 

16.1 243ในการประเมินคาทรัพยสินที่ลงทุนในครั้งแรก 
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บริษัทจัดการไดทําการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินซึ่งเปนบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชี

รายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย  เพื่อทําการประเมินคา

ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน ดังตอไปนี้ 

ชื่อ :  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  

 ที่อยู :  ชั้น 46 ซีอารซีทาวเวอร ออลซีซั่นเพลส 87/2 ถนนวิทยุ  

  แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท  0-2654-1111 

โทรสาร  0-2685-3300-1 

 ชื่อ  :      บริษัท อเมริกันแอพเพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด  

ที่อยู :  ชั้น 31 อาคารไทยซีซี 889 ถนนสาทรใต  

  แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท  0-2675-8403 

โทรสาร  0-2675-8427-8  

16.2  244ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิม 

บริษัทจัดการจะทําการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายชื่อท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน และผูประเมินหลัก เพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 2552 เพื่อทําหนาที่เปน

ผูประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะเปน

ผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเกิดขึ้น  

โดยเม่ือมีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาว บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบตอไป  เวนแต ในกรณีเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวมซ่ึงมีการแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินกอนการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน บริษัทจัดการจะสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

การเพ่ิมเงินทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

         ชื่อ   :            บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด 

        ที่อยู  : 121/47-48 อาคารอารเอสทาวเวอร ชั้น 11 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10320 

   โทร.0-2641-2128-32 
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   โทรสาร. 0-2641-2134 

       ชื่อ  :               บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด 

                    ที่อยู :             121 อาคารอารเอส ทาวเวอร ชั้น 8 หอง 36 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

   โทร.0-2641-3800 

   โทรสาร.0-2641-3801 

 

17. 245การเสนอขายหนวยลงทนุ 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

17.1       246วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการ
เสนอขายหนวยลงทุน  

17.1.1 247วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

ผูสนใจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูล

สําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบจองซื้อหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุนได

ที่บริษัทจัดการ  หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ภายในระยะเวลา

การเสนอขายหนวยลงทุนตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน  

17.1.2 248วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

-   สําหรับผูลงทุนประเภทที่ 1  ระหวางวันที่ 1 ถึงวันที่ 9 สิงหาคม 2548 

-   สําหรับผูลงทุนประเภทที่ 2  ระหวางวันที่ 1 ถึงวันที่ 9 สิงหาคม 2548 

17.2 249วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

17.2.1 250การกําหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซ้ือหนวยลงทุน  

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเทากับ 10.00  บาทตอหนวย 

17.2.2 251วิธีการเสนอขายหรือจองซื้อหนวยลงทุน  

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนดังนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมดใหแก           

ผูลงทุนประเภทที่ 1  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูลงทุนประเภท
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ที่ 1  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผู

ลงทุนประเภทที่ 2 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายท้ังหมดใหแก

ผูลงทุนประเภทที่ 2 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูลงทุนประเภทที่ 

2 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนท่ีเหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผู

ลงทุนประเภทที่ 1 หากผูลงทุนประเภทที่ 1 จองซื้อหนวยลงทุนไมถึง 1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

ในกรณีใดก็ตาม บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย ไมเกิน 1 ใน 

3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยของเจาของ

อสังหาริมทรัพยเกิน 1 ใน 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน    

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซ้ือหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย (ถามี) 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจอง

ซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่า 50,000 บาท (หาหม่ืนบาทถวน) และเพ่ิมเปนพหุคูณของ 1,000 

บาท (หนึ่งพันบาทถวน) 

(2) ผูจองซ้ือจะตองชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อใหแกบริษัทจัดการ ผูจัด

จําหนาย หรือ ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบจองซื้อหนวย

ลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน โดยที่จะตองย่ืนเอกสารประกอบคําขอเปดบัญชีกองทุน ตามที่

บริษัทจัดการกําหนดใหครบถวน  

(3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนท่ีมีถ่ินท่ีอยูในตางประเทศ จะตองเปนผู รับภาระในเรื่องของขอกําหนด 

กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง  

(4) เน่ืองจากจะมีการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะดําเนินการออกหลักฐานการแสดงสิทธิในหนวย

ลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน ดังนั้น ในขณะที่จองซ้ือ ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะให

บริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนท่ีไดรับการจัดสรรจากการจองซ้ือหนวยลงทุนอยางไรตาม

วิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก)   ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียนตามชื่อ ที่อยูที่

ระบุไวในใบจองซื้อ 
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(ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวยลงทุนที่

ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด เพ่ือเขาบัญชี

ซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

17.3    252การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาจองซ้ือคร้ังเดียวเต็มจํานวนท่ีจองซื้อ โดยชําระเปนเงินสด 

เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดท่ีบริษัทจัดการ ผูจัด

จําหนาย หรือ ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซ้ือจะตองลง

วันท่ีในเช็คตามวันท่ีที่จองซื้อและขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน โดย

ระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวกในการ

ติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  

 กรณีการชําระเงินคาจองซ้ือดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถ

เรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

(2) หลังจากท่ีบริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดรับใบจองซื้อหนวย

ลงทุน พรอมทั้งเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากผูจองซื้อแลว บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย หรือ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะออกหลักฐานการรับเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ใหแกผูจองซ้ือไว

เปนหลักฐาน  

(3) ในกรณีที่ผูจองซ้ือหนวยลงทุนชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคารซ่ึงไม

สามารถเรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซ้ือ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซ้ือ

หนวยลงทุนทําการจองซ้ือหนวยลงทุนในวันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวัน และ/หรือ เวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลา

การเสนอขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการ  จองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อราย

นั้น  

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจอง

ซื้อ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ในการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระคาจองซ้ือหนวยลงทุนดวย

เงินจนเต็มมูลคาตามจํานวนที่จองซื้อ จะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได  

(5) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตาม

จํานวน แลวจะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนไมได เวน

แตจะไดรับอนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณี  
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(6) บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับเปนคาจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ

เปดไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาวทั้งหมดจะนําเขา

เปนผลประโยชนของกองทุนรวม 

17.4    253การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุน ในกรณีตางๆภายใตเงื่อนไขที่

กําหนดดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ผูจองซ้ือหนวยลงทุนไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน นอกเหนือจาก

กรณีตาม (2)  

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยการโอน

เงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซ้ือภายใน 1 เดือนนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการ

เสนอขายหนวยลงทุนตามสัดสวนของเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนที่ไมไดรับการจัดสรรหนวย

ลงทุน อนึ่ง สําหรับดอกเบี้ยและหรือผลประโยชนใดๆท่ีเกิดขึ้นจากเงินท่ีไดรับจากการจองซื้อหนวย

ลงทุน (ถามี) บริษัทจัดการจะนํารวมเขาเปนทรัพยสินของกองทุนรวม 

(2) กรณีที่บริษัทจัดการตองยุติโครงการหลังจากการส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายเน่ืองจากไมสามารถ

จําหนายหนวยลงทุนใหแกประชาชน ไดถึง 250 ราย หรือจําหนายหนวยลงทุนไดถึง 250 ราย แตมี

มูลคาที่จําหนายไดแลวทั้งหมดโดยคํานวณตามมูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุนตํ่ากวา 500,000,000 

บาท (หารอยลานบาทถวน) หรือหากมีมูลคาถึง 500,000,000 บาท (หารอยลานบาทถวน)แตมูลคา

ดังกลาวไมเพียงพอกับราคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะซื้อหรือเชาตามที่ระบุไวในโครงการ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่

ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซ้ือ

ภายใน 1 เดือนนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนเงินที่ไดรับชําระเปนคา

จองซื้อหนวยลงทุน และหากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาดังกลาวได

อันเน่ืองจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยในอัตราท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยเริ่มนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลา 1 เดือนดังกลาว ทั้งนี้ เวนแต

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะพิจารณาผอนผันหรือส่ังการเปนอยางอื่น 

17.5    254การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินซ่ึงเปนเงินท่ีไดรับจากการจําหนายหนวย

ลงทุนของโครงการเปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว  บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอ

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียน ภายใน 60 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม  
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ทั้งนี้  ผูลงทุนสามารถซื้อ-ขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยปฏิบัติตาม

กฎ ระเบียบ และวิธีการที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

25517.6 วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการ
เสนอขายหนวยลงทุน  

17.6.1 256วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

ภายหลังจากท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดใหความเห็นชอบในการเพิ่มเงินทุนของกองทุน

รวม และการแกไขเพ่ิมเติมโครงการแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสําคัญ หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และใบจองซ้ือหนวย

ลงทุน ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมท่ีมีรายช่ือปรากฏอยูในสมุดทะเบียนรายช่ือผู ถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไป   

ทั้งน้ี ผูถือหนวยลงทุนสามารถขอรับหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด และผูลงทุนทั่วไป : 

บุคคลในวงจํากัด และผูลงทุนทั่วไปที่สนใจลงทุนในหนวยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพ่ิมเติมของ

กองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนสวนขอมูล

โครงการ  ใบจองซ้ือหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุนไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) กอนหรือภายในระยะเวลาการเสนอขาย

หนวยลงทุนตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน  

17.6.2 257วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

-     ระหวางวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 

สําหรับบุคคลในวงจํากัดและ/หรือผูลงทุนทั่วไป 

-     ระหวางวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 

17.7 258การกําหนดราคาและวิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

17.7.1 259การกําหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซ้ือหนวยลงทุน  

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเทากับ 8.90 บาทตอหนวย  

17.7.2 260วิธีการเสนอขายและจองซ้ือหนวยลงทุน  
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การเพ่ิมเงินทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมในคร้ังนี้ จะมีการออกและเสนอขายหนวยลงทุนใหม

จํานวนไมเกิน 546,600,000 หนวย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมตํ่ากวา 273,300,000 หนวยใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิม 

(Rights Offering) ที่มีรายช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุด

ทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไปในอัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุนเดิม

ตอ 0.2505 หนวยลงทุนใหม   (โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานงที่จะซื้อ

หนวยลงทุนใหมตามสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือเกินกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือนอยกวาสิทธิที่

ไดรับจัดสรร หรือสละสิทธิไมจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในคร้ังนี้ได) 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 273,300,000 หนวยใหกับบุคคลในวงจํากัด (Private 

Placement) และ/หรือผูลงทุนทั่วไป (Public Offering)  

วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน    

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

(1) ผูถือหนวยลงทุนเดิมสามารถจองซื้อหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ตามหนังสือ

แจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมสามารถ

จองซ้ือหนวยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพ่ิมเติมตามสิทธิที่ไดรับการจัดสรรหรือเกินกวา

สิทธิที่ไดรับจัดสรรหรือนอยกวาสิทธิที่ไดรับการจัดสรรไดที่บริษัทจัดการ  หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ตามวันเวลาท่ีระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

(2) ผูถือหนวยลงทุนสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ทั้งจํานวนท่ีจองซ้ือตามสิทธิและ

จํานวนที่จองซ้ือเกินสิทธิใหแกบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุน (ถามี) ณ วันที่จองซื้อหนวยลงทุน พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบคํา

ขอเปดบัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) และใบจองซ้ือหนวยลงทุน

ใหถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบ ตามที่บริษัทจัดการกําหนดให

ครบถวน 

 เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนรายเดิมเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และ/หรือเจาของ

อสังหาริมทรัพย และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผูถือหนวยลงทุน

จะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนด 

(3) บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนจะนําหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนไดรับการจัดสรร

จากการจองซ้ือหนวยลงทุนฝากไว ณ  สถานที่ที่ผูถือหนวยลงทุนไดระบุไวในใบจองซื้อ

หนวยลงทุน 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด : 

(1) ผูจองซ้ือแตละรายที่ เปนบุคคลในวงจํากัดเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน หรือผูลงทุนโดย

เฉพาะเจาะจงรายอื่นที่บริษัทจัดการกําหนด (ถามี)สามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่ผูจัด



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 134 

จําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate 

Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจองซ้ือ

หนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่าไมนอยกวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพ่ิมเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หน่ึงรอยหนวย) พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบจองซื้อหนวยลงทุนให

ถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบตามที่บริษัทจัดการกําหนดให

ครบถวน ซึ่งผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการที่หนวยงาน

ดังกลาวกําหนด  

(2) ผูจองซื้อที่มีถ่ินที่อยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเร่ืองของขอกําหนด กฎระเบียบ และ

ภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(3) สําหรับผูจองซ้ือรายใหมที่ไมเคยซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

CPN รีเทลโกรท มากอน  ในขณะท่ีจองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะ

ใหบริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อหนวยลงทุนอยางไร

ตามวิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) เก็บรักษาหนวยลงทุนไวในบัญชีกองทุน โดยผูจองซ้ือตองระบุเลขที่ผูถือหนวยลงทุนท่ี

ประสงคใหเก็บหนวยลงทุนของกองทุนไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนประสงคทําการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผู ถือหนวยลงทุนจะตองทําการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขาย

หลักทรัพยของทาน ซึ่งเปดไวกับบริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเปนการลวงหนา  

 (ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวย

ลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

(ค) ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียน 

(ง)  วิธีการอื่นใดที่บริษัทจัดการกําหนดไวตามรายละเอียดโครงการ ขอ 20 

สําหรับผูลงทุนทั่วไป : 

(1) ผูจองซื้อแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจอง

ซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่าไมนอยกวา 5,000 หนวย(หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

(2) ผูจองซื้อสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อ ใหแกบริษัทจัดการ 

หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ณ วันที่จองซื้อหนวยลงทุน พรอม

ทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมา

กอน) และใบจองซ้ือหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบ 

ตามที่บริษัทจัดการกําหนดใหครบถวน  
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เวนแตในกรณีที่ผูลงทุนทั่วไปเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory 
สายธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือจะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการที่

หนวยงานดังกลาวกําหนด 

(3) ผูจองซื้อที่มีถ่ินที่อยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเร่ืองของขอกําหนด กฎระเบียบ และ

ภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(4) สําหรับผูจองซ้ือรายใหมที่ไมเคยซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

CPN รีเทลโกรท มากอน  ในขณะที่จองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะ

ใหบริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อหนวยลงทุนอยางไร

ตามวิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) เก็บรักษาหนวยลงทุนไวในบัญชีกองทุน โดยผูจองซ้ือตองระบุเลขที่ผูถือหนวยลงทุนท่ี

ประสงคใหเก็บหนวยลงทุนของกองทุนไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนประสงคทําการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผู ถือหนวยลงทุนจะตองทําการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขาย

หลักทรัพยของทาน ซึ่งเปดไวกับบริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเปนการลวงหนา  

 (ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวย

ลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

(ค) ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียน 

(ง)  วิธีการอื่นใดที่บริษัทจัดการกําหนดไวตามรายละเอียดโครงการ ขอ 20 

17.8 261การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซือ้หนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อสามารถชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขที่บริษัทจัดการกําหนด โดยวิธีการชําระ

เงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ใหชําระดวยวิธีการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม :  

(1.1) ชําระดวย เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวธิีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตอง

ลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อหนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผู

จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อ

ความสะดวกในการติดตอและเพื่อประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  
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ผูถือหนวยลงทุนสามารถย่ืนใบจองซ้ือหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปด

บัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่

ออกและเสนอขายเพิ่มเติม (ถามี) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร ไดที่

สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

ต้ังแตวันที่ 16 – 20 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันที่ 21 ตุลาคม 

2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสดหรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผู
จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ โดยผูจองซ้ือจะตองลงวันท่ี

ตามวันที่ที่จองซ้ือหนวยลงทุนหรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี) และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุน

การขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพื่อการรับชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนสามารถย่ืนใบจองซ้ือหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปด

บัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่

ออกและเสนอขายเพิ่มเติม (ถามี) พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่สํานักงานของบริษัท

จัดการ  หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี)ต้ังแต วันท่ี 16 – 22 

ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซ้ือจะตองลงวันที่ใหบริษัท

จัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอน

ระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมเปนผูลงทุนประเภทสถาบันและ/หรือเจาของอสังหาริมทรัพย 

และไดจองซื้อหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน 

Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ตาม

เง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนด 

 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด : 

(1.1) ชําระดวย เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจ
ตลาดทุน) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตองลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อ 

หนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีด

ครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่ ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) เปดไว

เพ่ือการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจอง

ซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวกในการติดตอและเพื่อประโยชนของผูจองซื้อหนวย

ลงทุน  
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ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงิน

ธนาคาร ไดที่ผูจัดจําหนาย(ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ต้ังแตวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 

ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันท่ี 26 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 

12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสด หรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือ 

ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน 

Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ยอมรับ โดยผูจองซ้ือจะตองลงวันที่ตามวันที่ที่

จองซ้ือหนวยลงทุนหรือวันท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน (แลวแตกรณี) 

และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากท่ีผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) เปดไวเพ่ือการรับ

ชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนสามารถยื่นใบจองซ้ือหนวยลงทุน พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่          

ผูจัดจําหนาย ต้ังแตวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีอื่นท่ีมิใชเงินสด ผูจองซ้ือจะตองลงวันท่ีใหผูจัด

จําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate 

Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่บุคคลในวงจํากัดเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สาย
ธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือสามารถชําระคาจองซ้ือหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการท่ีหนวยงาน

ดังกลาวกําหนด 

สําหรับผูลงทุนทั่วไป : 

(1.1)  ชําระดวย เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตอง

ลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อหนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผู

จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อ

ความสะดวกในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงิน

ธนาคาร ไดที่สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวย
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ลงทุน (ถามี) ต้ังแตวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันที่ 

26 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสด หรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือ 

ผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ โดยผูจองซื้อจะตองลงวันที่

ตามวันที่ที่จองซ้ือหนวยลงทุน หรือวันท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี) และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุน

การขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพื่อการรับชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่

สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

ต้ังแตวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการ 

หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลา

การเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่ผูลงทุนทั่วไปเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซื้อหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทย

พาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผู

จองซื้อสามารถชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนดเพิ่มเติม 

(2) หลังจากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดรับใบจองซื้อ

หนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ พรอมทั้งเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากผูจองซื้อแลว บริษัท

จัดการ หรือผูจัดจําหนาย  หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) จะออกหลักฐานรับการจองซ้ือ

หนวยลงทุน ใหแก ผูจองซื้อไวเปนหลักฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจองซ้ือชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคารซึ่งไมสามารถเรียก

เก็บเงินไดในวันท่ีจองซ้ือหนวยลงทุน หรือในวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี)ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซื้อทําการจองซ้ือหนวยลงทุนในวัน

ทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวัน และ/หรือเวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลาการ

เสนอขายหรือระยะเวลาท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการ

จองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจองซื้อ 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ในการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยเงินจนเต็มมูลคา

ตามจํานวนที่จองซื้อ จะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได  
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(5) ผูจองซื้อที่ไดทําการจองซ้ือหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวน แลวจะ

เพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนไมได เวนแตจะไดรับอนุมัติ

จากบริษัทจัดการเปนกรณี  

(6) บริษัทจัดการจะนาํเงินที่ไดรับเปนคาจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการเปด
ไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาวทั้งหมดจะนําเขาเปน

ผลประโยชนของกองทุนรวม 

17.9 262การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ ในกรณีตางๆภายใตเง่ือนไขที่กําหนดดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมท่ีไมไดรับการจัดสรรในสวนที่จองซื้อเกินสิทธิ หรือผูจองซ้ือไมไดรับการ

จัดสรรหนวยลงทุนไมวาท้ังหมดหรือบางสวน นอกเหนือจากกรณีตาม (2)   

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนคืนใหแกผูจองซ้ือโดยการโอนเงินหรือ

ชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะหรือดราฟตใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการ

เสนอขายหนวยลงทุนวันสุดทายตามสัดสวนของเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนท่ีไมไดรับการ

จัดสรรหนวยลงทุน โดยไมมีดอกเบ้ียหรือคาเสียหายใดๆ  อน่ึง สําหรับดอกเบี้ยและหรือผลประโยชน

ใดๆที่เกิดขึ้นจากเงินท่ีไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทุน (ถามี) บริษัทจัดการจะนํารวมเขาเปน

ทรัพยสินของกองทุนรวม 

(2) กรณีที่จํานวนเงินที่ ได รับจากการเสนอขายหนวยลงทุนไม เพียงพอท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหลังจากส้ินสุดชวงระยะเวลาเสนอขาย

หนวยลงทุนในการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานทราบภายใน 15 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุน

ดังกลาว และบริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใดๆ ที่

เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอม

เฉพาะหรือดราฟตใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน

วันสุดทายน้ันตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

หากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาดังกลาวไดอันเนื่องจาก

ความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยในอัตราท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยเร่ิมนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลา 14 วันดังกลาว  

26317.10   การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากที่บริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินของกองทุนรวมเพิ่มเติมตอสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว  บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอให
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พิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนเพิ่มเติม 

ภายใน 30 วันนับแตวันปดการเสนอขายกองทุนรวม  ทั้งนี้  ผูลงทุนสามารถซื้อหรือขายหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยได โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีการที่ตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

17.11 การซื้อขายหนวยลงทุนผานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) อาจจะใหบริการนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยสําหรับหนวยลงทุนใน

อนาคต เพื่อที่ผูถือหนวยลงทุนจะสามารถแจงความจํานงในการขายหนวยลงทุน และราคาท่ีประสงคจะขาย

ผานธนาคาร โดยธนาคารจะทําหนาที่เปนตัวกลางหาผูที่สนใจเขาลงทุนในหนวยลงทุนตอไป ตามเงื่อนไขที่

บริษัทจัดการหรือธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) กําหนด ทั้งนี้ การดําเนินการดังกลาว ตองไมขัดกับ

พระราชบัญญัติหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 และกฎหมายทีเก่ียวของ โดยอาจคิด

คาธรรมเนียมในการใหบริการดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงรายละเอียดเก่ียวกับการใหบริการดังกลาว

ใหกับผูถือหนวยลงทุนทราบ โดยติดประกาศที่สํานักงานบริษัทจัดการ และธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) 

18   วธิีการจัดสรรหนวยลงทนุ 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

(1)  ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทท่ี 1 

และประเภทท่ี 2 ที่จองซื้อและไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือแลว ในกรณีที่

จํานวนเงินท่ีระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินท่ีบริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะ

จัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระเปนเกณฑ 

    บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทที่ 1  และผูลงทุนประเภทท่ี 2 ภายใตหลักเกณฑ

และเงื่อนไขดังตอไปนี้   

(1.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนประเภทที่ 1   

(1.1.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือ แตทั้งน้ี จํานวน

หนวยลงทุนที่จะจัดสรรใหแกผูลงทุนประเภทท่ี 1 ทุกรายจะไมเกินหนึ่งในสามของจํานวน

หนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

(1.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนประเภทที่ 2  

(1.2.1)   จัดสรรหนวยลงทุนใหผูลงทุนประเภทที่ 2 ทุกรายตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวย

ลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการ  โดยหากผูจองซ้ือทําการจองซื้อมากกวา 1 บัญชี   

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 
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(1.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรตามขอ (1.2.1)โดยจัดสรรเพิ่มเปนจํานวนพหุคูณ

ของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  หรือตามจํานวนท่ีจองซื้อไว  แลวแตยอดใดจะตํ่ากวา

ใหแกผูจองซื้อประเภทที่ 2 ทุกรายอีกหน่ึงรอบโดยจะจัดสรรวนเปนรอบไปเร่ือยๆ จนกวาจะ

ครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอขาย   

(1.2.3) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซ้ือในขอ (1.2.2) ทุกรายได   

บริษัทจัดการจะใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุน

ใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อ 

(1.2.4) ในกรณีที่มีผูลงทุนประเภทที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวย

ลงทุนใหแกผูจองซื้อประเภทที่ 2 ทุกรายตามขอ (1.2.1) ตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ

หนวยลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการได  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจอง

ซื้อประเภทท่ี 2 โดยใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพื่อทําการจัดสรรหนวย

ลงทุนใหผูจองซ้ือที่ไดรับเลือกจากการสุมรายช่ือตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวย

ลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการ โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ

ลวงหนา 

(1.3) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจํานวนท่ีไดรับการ

จัดสรร โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินใน

กรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 

(2)  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือท้ังหมดก็ได โดยไมจําเปนตอง

แจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา ในกรณีดังตอไปนี้ 

(2.1) ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนหรือเพื่อรักษาช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัท

จัดการ 

(2.2) กรณีเอกสารหรือขอมูลที่บริษัทจัดการไดรับจากผูจองซื้อหนวยลงทุนไมถูกตองตามความเปนจริง 

หรือไมครบถวน 

(2.3) กรณีที่บริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนไมโปรงใส เชน อาจ

เปนการฟอกเงิน เปนตน 

(3)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้นทันที ภายหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรร

หนวยลงทุนของผูจองซ้ือในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ/หรือนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและจัดสงใบยืนยันการจองซื้อหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน /ใบกํากับภาษี(ถามี) 

ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนทุกราย โดยทางไปรษณีย ภายใน 15 วันทําการ นับ

แตวันทําการถัดจากวันเสร็จส้ินการจัดสรรหนวยลงทุน 
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การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

2 6 4บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหบุคคลใดหรือกลมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด เวนแตผูจองซื้อดังกลาวเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงการแกไขหรือเพิ่มเติมตอไป ซึ่งหมายถึงบคุคลดังตอไปนี้ 

(ก) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรเปนกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

หรือกองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนนิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตอง

เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานเม่ือมีเหตุจําเปนและสมควร 

265บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ ที่

จองซื้อและไดชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซื้อแลว ในกรณีที่จํานวนเงินที่ระบุ

ในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชาํระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวย

ลงทุนใหตามจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระเปนเกณฑ  

การจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมออกเปน 2 สวน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

(1.1) จัดสรรหนวยลงทุนจํานวนไมตํ่ากวา 273,300,000 หนวย เพื่อเสนอขายใหกับผูถือหนวยลง

ทุนเดิม (Rights Offering)  ที่มีรายช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปด

สมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไป ในอัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุน

เดิมตอ 0.2505 หนวยลงทุนใหม   โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานงที่จะซ้ือ

หนวยลงทุนท่ีเสนอขายเพิ่มเติมในคร้ังน้ีตามสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือเกินกวาสิทธิที่ไดรับ

จัดสรร หรือนอยกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือสละสิทธิไมจองซื้อหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย

เพิ่มเติมในคร้ังนี้ก็ได 

ทั้งน้ี  ในกรณีการจัดสรรสิทธิตามอัตราสวนที่กําหนดทําใหผูถือหนวยลงทุนเดิมรายใด

ไดรับสิทธิจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีเสนอขายเพ่ิมเติมเปนจํานวนท่ีมีเศษหนวยลงทุนที่ไม

สามารถจัดสรรใหเปนจํานวนเต็มหนวยไดใหปดลงเปนจํานวนเต็มหนวยที่ใกลเคียงที่สุด 

โดยบริษัทจัดการจะนําหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรดังกลาวไปรวมกับหนวยลงทุนที่

มิไดรับการจองซื้อเน่ืองจากผูถือหนวยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไมจองซื้อภายในระยะเวลาท่ี

กําหนดหรือจองซื้อไมเต็มสิทธิหรือเหตุอื่นใดก็ตาม มาเสนอขายและจัดสรรตามลําดับ

ดังตอไปนี้ 

(1.1.1)  ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิมตาม

สิทธิ (Rights Offering) มีจํานวนเพียงพอที่จะจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่

ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิของตนไดครบทุกราย ใหจัดสรรหนวย

ลงทุนท่ีเหลือใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุน
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เกินสิทธิดังกลาวแตละรายตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผู ถือหนวยลงทุนราย

ดังกลาวแสดงความจํานงไว หรือ 

(1.1.2) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิมตามสิทธิ 

(Rights Offering) มีจํานวนไมเพียงพอที่จะจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่

ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิของตนไดครบทุกราย ใหจัดสรรหนวย

ลงทุนท่ีเหลือใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุน

เกินสิทธิดังกลาวแตละรายตามสัดสวนของจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุน

แตละรายแสดงความประสงคจะจองซื้อเกินสิทธิดังกลาว 

(1.1.3) ในกรณีที่ มีหนวยลงทุนที่ เหลือจากการจัดสรรใหกับผูลงทุนทั่วไป (Public 

Offering) ตามที่กําหนดไวใน (1.2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือใหแกผูถือหนวย

ลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิดังกลาวแตละรายตาม

สัดสวนของจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนแตละรายแสดงความประสงค

จะจองซื้อเกินสิทธิแตยังไมไดรับการจัดสรรเต็มจํานวนตามความประสงค

ดังกลาว 

ทั้งนี้  หากมีหนวยลงทุนเหลือจากการเสนอขายตามขอ (1.1.1) หรือ (1.1.2) ขางตน ให

บริษัทจัดการมีอํานาจจัดสรรหนวยลงทุนคงเหลือดังกลาวเพื่อเสนอขายใหกับบุคคลใน

วงจํากัด (Private Placement) หรือผูลงทุนทั่วไป (Public Offering) ภายใตวิธีการตามที่

เห็นสมควร 

อน่ึง ใหผูถือหนวยลงทุนเดิมที่ประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุนเพิ่มเติมเกินสิทธิ แสดงความ

จํานงในการจองซ้ือเกินสิทธิพรอมกับชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีประสงคจะจองซื้อ

ทั้งหมด  ทั้งจํานวนที่จองซ้ือตามสิทธิและจํานวนที่จองซื้อเกินสิทธิตามวิธีการที่บริษัท

จัดการเห็นสมควร โดยผูลงทุนแตละประเภทจะไดรับการปฏิบัติที่เทาเทียมกัน 

ทั้งนี้ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุนเพื่อกําหนดสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุน

ที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมของผูถือหนวยลงทุนเดิมจะเปนวันที่ภายหลังจากที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. จะไดอนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมตามที่ไดเสนอขางตน โดยผูถือหนวยลง

ทุนเดิมของกองทุนรวมจะไดรับสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม

ในคร้ังนี้ ภายหลังจากที่สํานักงาน ก.ล.ต. ไดอนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมแลว โดย

บริษัทจัดการจะแจงวันปดสมุดทะเบียนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ตอไป 

(1.2) จัดสรรหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 273,300,000 หนวย เพื่อเสนอขายใหกับประชาชนผู

ลงทุนทั่วไป (Public Offering) และ/หรือบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ที่เปน (1) 

ผูลงทุนประเภทสถาบันท่ีไมใชผูถือหนวยลงทุนเดิม และ/หรือ (2) ผูลงทุนโดย

เฉพาะเจาะจงซ่ึงไมใชผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และ

ไมใชบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับเจาของอสังหาริมทรัพยตามประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยฯ ที่เก่ียวของ ตามปริมาณความตองการซื้อหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแต
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ละประเภท และจะจัดสรรใหประชาชนผูลงทุนทั่วไป (Public Offering)  โดยวิธีการที่ใหผู

จองซื้อจํานวนนอยไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนกอน ในราคาตอหนวยตามที่คณะกรรมการ

ลงทุนจะไดกําหนดตอไป 

ในกรณีที่ มีปริมาณความตองการซ้ือหนวยลงทุนของบุคคลในวงจํากัด  (Private 

Placement) เปนจํานวนมากจนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ 

ทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือได บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อบุคคลใน

วงจํากัด (Private Placement) ตามวิธีการท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร โดยผูลงทุนแตละ

ประเภทจะไดรับการปฏิบัติที่เทาเทียมกัน 

ทั้งน้ี  หากมีหนวยลงทุนเพิ่มเติมที่เหลือจากการเสนอขายใหแกผูลงทุนท่ัวไป (Public 

Offering) บริษัทจัดการจะนํามาจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิม (Rights Offering) ที่

จองซื้อเกินสิทธิแตยังไมไดรับจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อเกินสิทธิตอไป 

อยางไรก็ตามการจัดสรรหนวยลงทุนดังกลาวของบริษัทจัดการจะไมทําใหผูลงทุนรายใด 

หรือกลุมบุคคลใดๆ เปนผูถือหนวยลงทุนท่ีถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายแลวทั้งหมด  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับ

หนวยลงทุนเพิ่มทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันปดการเสนอขาย

หนวยลงทุน 

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจํานวนท่ีไดรับการ

จัดสรร โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินใน

กรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 

 

19. 266การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนและลดเงินทุนของกองทุนรวม 

19.1 267การเพ่ิมเงินทนุของกองทุนรวม 

19.1.1 บริษัทจัดการอาจเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมไดโดยมีวัตถุประสงคเพื่อซื้อหรือเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หรือเพื่อดําเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหอยูใน

สภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

19.1.2   ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบริษัทจัดการกองทุนรวมปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองวัตถุประสงคในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

จํานวนหนวยลงทุนและจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพิ่ม วิธีการกําหนดราคาหนวยลงทุนที่

เสนอขาย และวิธีการเสนอขายหนวยลงทุน โดยตองไดรับคะแนนเสียงตามหลักเกณฑ 

ดังตอไปนี้ 
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(ก) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนตองไดรับ
คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดท่ีมีสิทธิออก

เสียงของกองทุนรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน ตองไดรับคะแนนเสียง

ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมดของผูถือหนวยลงทุนที่เขารวมประชุม

และมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติดังกลาว ตองมีผุถือ

หนวยลงทุนมาประชุมไมนอยกวา 25 รายหรือไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนผูถือหนวย

ลงทุนท้ังหมด ทั้งนี้ จํานวนผูถือหนวยลงทุนท่ีมาประชุมดังกลาวตองมีหนวยลงทุนนับ

รวมกันไดไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทุนรวมดังกลาว จึงจะเปนองคประชุม  

ทั้งน้ี การนับคะแนนเสียงของผูมีสิทธิออกเสียงตาม วรรคหนึ่ง (1) บริษัทจัดการจะไมนับคะแนน

เสียงของผูมีสวนไดเสียดังตอไปนี้ 

(ก)  เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติมกรณีเปนการเพิ่มเงินทุนเพื่อซื้อ เชา หรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม   

(ข)  เจาของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางท่ีกองทุนรวมเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยแก

กองทุนรวมกรณีเปนการเพ่ิมเงินทุนเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใหอยูในสภาพท่ีดีและ

พรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

(ค)  ผูถือหนวยลงทุนท่ีไดรับสิทธิในการจัดสรรหนวยลงทุนในสวนที่เสนอขายใหกับผูลงทุน

เฉพาะเจาะจงกรณีเปนการเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มใหกับผูลงทุนเฉพาะเจาะจง 

(ง)  ผูถือหนวยลงทุนที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทุนรวมในเร่ืองที่ขอมติ 

(จ)  บุคคลที่มีความสัมพันธในลักษณะการเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (ก) (ข) (ค) 

หรือ (ง) แลวแตกรณี 

ในกรณีที่เสนอขายหนวยลงทุนเปนการเฉพาะเจาะจงใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมบางราย  หากผูถือ

หนวยลงทุนมีมติคัดคานรวมกันเกินรอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

บริษัทจัดการจะไมดําเนินการใหมีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนในกรณีดังกลาว   

ในกรณีที่ เปนการเพิ่ม เงินทุนจดทะเบียน  โดยมีวัตถุประสงค เพื่ อ ดํา เนินการปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม ไดมาจากการลงทุนใหอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชหา

ผลประโยชน บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูใหเชาหรือผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยนั้น 
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(2) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการใหสอดคลองกับการเพ่ิมเงินทุนจด

ทะเบียนตามท่ีไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม (1) โดยตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) ใหขอมูลตามประกาศสํานักงานกําหนดตอผูถือหนวยลงทุนในหนังสือเชิญประชุมหรือ 

หนังสือที่มีถึงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเปนลายลักษณอักษร แลวแต

กรณี 

19.1.3    เม่ือบริษัทจัดการไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม  ขอ 19.1.2 แลว บริษัทจัดการจะดําเนินการ

ดังตอไปนี้  

(1)  ขอความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. พรอมทั้งจัดสงรางโครงการท่ีจะแกไข

เพิ่มเติมและรางหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. พิจารณา 

(2)  เม่ือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว บริษัทจัดการจะเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดสง แจกจาย หรือจัดใหมีหนังสือชี้ชวน และจดทะเบียนเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเก่ียวกับการจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

ในกรณีที่บริษัทจัดการมิไดเสนอขายหนวยลงทุนภายใน 1 ป นับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานการใหความเห็นชอบใหเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนดังกลาวเปนอันส้ินสุดลง 

19.1.4    กรณีที่มีการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนเปนใบหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะออกใบ

หนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนทุกรายท่ีรองขอ ซึ่งใบหนวยลงทุนจะตองมีรายการตามท่ี

ประกาศกําหนด 

19.1.5    ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หากบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได บริษัทจัดการ 

จะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1)  หากบริษัทจัดการยังไมไดย่ืนขอจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  บริษัทจัดการจะแจงเร่ืองขางตนใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว และคืน

เงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนาย

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติมตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน หากบริษัทจัดการไมสามารถ

คืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาน้ันไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัท

จัดการเอง  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียในอัตราไมตํ่ากวารอยละ 7.5 ตอปนับแตวันที่ครบ

กําหนดเวลานั้นจนถึงวันที่บริษัทจัดการชําระเงินคาจองซื้อจนครบถวน  
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(2)  หากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม

แลว  บริษัทจัดการจะลดจํานวนเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพ่ือคืนเงินคาจองซื้อหนวย

ลงทุนแกผูถือหนวยลงทุนโดยการลดจํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพ่ือเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาท่ีเสนอขายและเงินคาจองซื้อหนวย

ลงทุน พรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตาม

แบบที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหแลวเสร็จโดยไมชักชา 

เง่ือนไขเพิ่มเติม : 

 สําหรับเงื่อนไขของ “การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน” ขางตน ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ส่ังการเห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนตามน้ัน 

19.2 การเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนเพื่อการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนทั่วไป และ/หรือผูลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงท่ีมิใชผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุน เปนจํานวนรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนคงเหลือจากการเสนอขายตาม (1) ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนตามสัดสวน

จํานวนหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยู (right issue)  ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใช

สิทธิตามสัดสวน บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวใหเปนไปตามมติของผูถือหนวยลงทุน

ตามขอ 19.1 

ทั้งนี้ เม่ือพนระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมแลว   หากปรากฏวามูลคาหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวได  บริษัทจัดการจะแจง

ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนใน

การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนดังกลาว และดําเนินการจัดสงเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนดังกลาวคืนพรอม

ผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุนเพื่อการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนใหแกผู

จองซื้อหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับ

แตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวเต็มตามจํานวนน้ันตามสัดสวนของเงินที่ไดรับ

ชําระเปนคาจองซ้ือหนวยลงทุน และหากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวไดอันเน่ืองจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียใน

อัตราไมตํ่ากวารอยละเจ็ดคร่ึงตอปนับแตวันท่ีครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันท่ีบริษัทชําระเงินคาจองซ้ือจน

ครบถวน 
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ทั้งน้ี มูลคาการเพ่ิมเงินทุนแตละคร้ังของกองทุนรวม และ/หรือจํานวนหนวยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขาย

เพิ่มเติมแตละคร้ัง อาจจะตํ่ากวามูลคาการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม และจํานวนหนวยลงทุนที่จะออกและ

เสนอขายเพิ่มเติมตามท่ีไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะกําหนดราคาของ

หนวยลงทุนที่จะออกและเสนอขายในแตคร้ัง เปนราคาเสนอขายสะทอนมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่เจาของ 

อสังหาริมทรัพยยอมรับได จากการพิจารณาปจจัยตางๆ อาทิ เชน ราคาซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม

ในตลาดหลักทรัพยฯ ในชวงเวลาที่มีการออกและเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม  มูลคาของอสังหาริมทรัพย

ที่ไดจากการประเมินคาโดยผูประเมินราคาอิสระ  สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผูลงทุน 

เปนตน 

26819.3 การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

19.3.1  ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงหรือหลายกรณีดังตอไปนี้  

(1) เงินลงทุนท่ีไดรับจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ไมรวม

กําไร) 

(2) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือมีไวลดลงจากการ

ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

(3) กองทุนรวมมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจายรอการตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจาย 

หากบริษัทจัดการประสงคจะจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนใหบริษัทจัดการ

ดําเนินการโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเทาน้ัน  โดยในกรณีดังกลาวน้ีใหบริษัทจัดการ

มีดุลยพินิจในการพิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียนรวมถึงพิจารณากําหนดจํานวนเงินและระยะเวลาใน

การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามที่เห็นสมควรโดยไมตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวย

ลงทุนของกองทุนรวมเพื่อขอมติในเรื่องดังกลาว 

19.3.2  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบริษัทจัดการลดเงินทุนโดยการลดมูลคาหนวยลงทุน  

และใหปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(ก)       ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียนพัก

การโอนหนวยลงทุน ทั้งนี้ เงินท่ีเฉล่ียคืนดังกลาวมิใหหักออกจากกําไรสะสมของกองทุนรวม 

(ข) ย่ืนคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายในหา

วันทําการนับแตวันที่ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนตามแบบที่จัดไวในระบบงาน

อิเล็กทรอนิกสของสํานักงาน 

(ค)      จัดใหมีขอมูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกคร้ังของกองทุนรวมไวในเว็บไซดของบริษัท

จัดการและรายงานประจําปของกองทุนรวม เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจสอบได โดยขอมูล

ดังกลาวตองมีรายละเอียดเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

19.3.3  เม่ือบริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม  แตไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได  บริษัทจัดการจะลดจะเงินทุน

จดทะเบียนของกองทุนโดยการลดจํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพ่ือเพิ่มเงินทุนจด
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ทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาที่เสนอขายและเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน  และคืนเงินคา

จองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนตามท่ีประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนดพรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนตามแบบท่ีสํานักงาน

คณะกรรมการก.ล.ต.กําหนด 

ในกรณีที่บริษัทจัดการยังไมไดมีการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน บริษัทจัดการจะ

คืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนตามที่ประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด 

26920   การออกและการสงมอบเอกสารสทิธิในหนวยลงทุน 

27020.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน :    

บริษัทจัดการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนตามที่ผูจองซื้อไดระบุในเอกสารการจองซ้ือ

วาจะเลือกรับเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนแบบใดแบบหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. ใบหนวยลงทุน 

2. ระบบไรใบหนวยลงทุน (Scripless) 

20.2  เงื่อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนและระยะเวลาการสงมอบ 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะจดแจงช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนผูถือหนวย

ลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ขอมูลของผูถือหนวยลงทุนที่ปรากฏในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมใหถือเปนหลักฐานที่ถูกตองเกี่ยวกับสิทธิในหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

344กรณีใบหนวยลงทุน 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

ใหแกผูจองซื้อท่ีแสดงความจํานงขอรับใบหนวยลงทุนภายในเวลา 30 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันจดทะเบียน

กองทรัพยสินเปนกองทุนรวม 

ในกรณีที่มีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนท่ีมีรายการ

ตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความจํานงขอรับใบ

หนวยลงทุนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะดําเนินการยกเลิกใบหนวยลงทุนฉบับ

เดิมของกองทุนรวม(ถามี) และกําหนดใหผูถือหนวยลงทุนที่มีใบหนวยลงทุนสงคืนใบหนวยลงทุนที่ถูก

ยกเลิกเพิกถอน(ถามี) ใหแกนายทะเบียนหนวยลงทุน  และนายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวย

ลงทุนฉบับใหมใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวภายในเวลา 30 วันนับแตวันที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดรับ

ใบหนวยลงทุนฉบับเกาคืนจากผูถือหนวยลงทุน 
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ทั้งนี้ นายทะเบียนหนวยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดคาธรรมเนียมในการออกใบหนวยลงทุนตามที่กําหนดไว

ในโครงการ 

345กรณีระบบไรใบหนวยลงทุน 

ในกรณีที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลว นาย

ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งใหกับผูจองซ้ือหนวย

ลงทุนเพื่อเปนหลักฐานการยืนยันการถือหนวยลงทุน อยางไรก็ตามผูจองซื้อหนวยลงทุนจะไมสามารถทํา

รายการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยฯ เวนแตผูถือหนวยลงทุนไดดําเนินการแจงความประสงคให

นายทะเบียนดําเนินการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อหนวยลงทุน ซึ่งเปดไวกับ

บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยเปนการลวงหนาหรือตามท่ีผูจองซ้ือแจงไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน ทั้งน้ี 

ตามหลักเกณฑ และเงื่อนไขท่ีบริษัทจัดการกําหนด 

และในกรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนไดแจงความประสงคใหนายทะเบียนดําเนินการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชี

ซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อหนวยลงทุน เพื่อการซื้อขายหลักทรัพยผานตลาดหลักทรัพยฯ นายทะเบียน

หนวยลงทุนจะนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซ้ือผานนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย (Broker) 

หรือนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของบุคคลท่ีไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซ้ือน้ันที่มี

อยูกับบริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ตามที่ผูจองซื้อแจงไวในใบจองซื้อ

หนวยลงทุน 

ทั้งนี้  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหน่ึง

ใหกับผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน เพื่อเปนหลักฐานการยืนยันการทํารายการซ้ือหรือขายคืน หรือโอนหนวย

ลงทุนของผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน เชน  ใบหนวยลงทุน  และ/หรือหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน และ/

หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหนวยลงทุน และ/หรือรูปแบบที่จะมีการเปล่ียนแปลง แกไข หรือเพิ่มเติมในอนาคต  

ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการที่บริษัทจัดการกําหนด โดยผูจองซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนสามารถรองขอ

เปล่ียนรูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนไดภายหลัง ตามหลักเกณฑ และเง่ือนไขที่บริษัทจัดการ

กําหนด และบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติมเงื่อนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิ

ในหนวยลงทุน และระยะเวลาการสงมอบได โดยไมถือวาเปนการแกไขโครงการจัดการกองทุนรวม และไมถือ

วาเปนการดําเนินการท่ีผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

27221. สิทธิ หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม 
(ถามี) ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารสิทธิเรียกรอง และบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

27321.1 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27421.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  
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(1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค หลักเกณฑ

การลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการท่ีไดรับอนุมัติ ทั้งนี้รวมถึงขอผูกพัน

ระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ และสัญญาตางๆ ที่ไดทําขึ้น  

(2) สิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ ของ

คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการ

หรือแกไขวิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ 

และ/หรือโครงการ หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดรับความเสียหาย 

หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

(3) สิทธิในการดําเนินการจัดการโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนและ

คณะกรรมการลงทุนทุกรายแลว ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้  

(3.1) สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอ่ืนใดท่ี

มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือส่ังการ  

(3.2) สิทธิในการแกไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย 

ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน 

และ/หรือส่ังการเปนอยางอื่น 

(3.3) สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและ

รักษาไวซึ่งผลประโยชนของผู ถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดตอกฎหมาย

หลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

(4) สิทธิในการส่ังใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ/หรือที่ปรึกษา

ของกองทุนรวม แกไขคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

และ/หรือที่ปรึกษา เพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพยประกาศกําหนด  

(5) สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม และคาธรรมเนียม คาใชจาย และ/

หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(6) สิทธิในการกระทําการหรือไมกระทําการอื่นใด ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของกําหนด  

27521.1.2 หนาท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
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ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมี หนาท่ี และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร

กองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกําหนด รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบ

ดังตอไปนี้  

(1) การบริหารกองทุนรวม  

(1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีระบุไวในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดจนขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน

อยางเครงครัด  

(1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ังผูดูแล
ผลประโยชน และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอผูกพัน ราง

สัญญา และรางหนังสือชี้ชวน ที่ผานการพิจารณาจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

(1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนและรายละเอียดของโครงการที่เปน

ปจจุบันตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี้ 

(ก)   กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ใหบริษัทจัดการ

จัดสงหนังสือชี้ชวนใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไมนอยกวา 1 วันทํา

การกอนการเร่ิมจัดสงหรือแจกจายหนังสือชี้ชวนใหแกประชาชน 

(ข)   ในการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดสงและ

ดําเนินการใหผูจัดจําหนายและหรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จัดสง

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญที่ผูลงทุนควรทราบพรอมกับใบจองซื้อ

หนวยลงทุนใหผูที่สนใจจะลงทุน และจัดใหมีหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการ

ไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการและ ณ สถานที่ ติดตอของผูจัด

จําหนายและของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  แลวแตกรณี เพื่อประโยชน

ในการแจกจายแกผูที่สนใจจะลงทุนไดตลอดเวลาท่ีเสนอขายหนวยลงทุน  

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนส้ินสุดลงแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมี

หนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ 

เพื่อใหประชาชนสามารถตรวจดูได และจัดสําเนาใหเม่ือผูถือหนวยลงทุนรอง

ขอ ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย หากมีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการและ/หรือหนังสือช้ีชวนสวนขอมูล

โครงการ บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแกไขเพิ่มเติมดังกลาวใหตลาด

หลักทรัพย และผูถือหนวยลงทุนทราบภายใน 10 วันทําการนับต้ังแตวันถัด

จากวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานใหแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวันที่

ไดมีมติใหแกไขเพิ่มเติมโครงการ แลวแตกรณี ทั้งนี้ จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 
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(ง) จัดใหมีใบจองซื้อหนวยลงทุนซ่ึงตองมีคําเตือนตามท่ีกําหนดไวในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆที่เก่ียวของ 

(1.4) นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมทั้งการหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการ ซื้อ โอน เชา จําหนาย โอนสิทธิ

การเชา  และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นท่ี

ลงทุนไว ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการท่ีกําหนดไวใน

โครงการ  โดยจะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดวย  

(1.5) ดําเนินการเพ่ิมหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการท่ีระบุไวภายใต 
หัวขอ19 “การเพ่ิมและลดเงินทุนของกองทุนรวม” และ/หรือดําเนินการตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(1.6) จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย

กําหนด 

(1.7) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกําหนด  

(1.8) จัดใหมีการประกันวินาศภัยอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามท่ีกฎหมาย
หลักทรัพยกําหนด 

(1.9) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกําหนดและหลักเกณฑที่
กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(1.10) สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตางๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชในการ

ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ 

รวมถึงการอํานวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับ

มอบหมายจากบริษัทประเมินคาทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยของกองทุน

รวมเพื่อการประเมินคา และ/หรืออํานวยความสะดวกใหกับผูดูแลผลประโยชนหรือ

บุคคล ท่ี ได รับมอบหมายจากผู ดูแลผลประโยชน ในการเข าตรวจสภาพ

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามท่ี กําหนดไว ในสัญญาแตง ต้ัง ผู ดูแล

ผลประโยชน 

(1.11) เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามขอกําหนด 

เง่ือนไข หลักเกณฑ ที่ระบุไวในโครงการ  
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(1.12) กระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีอํานาจกระทํา

ไดภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(1.13) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของ

บริษัทจัดการ ทั้งน้ีจะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ี

เก่ียวของ 

(1.14) ดําเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(2) การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่

กําหนดไวในโครงการ  

(3) การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของเพื่อการจัดการกองทุนรวม  

(3.1) จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน  

(3.2) แตงต้ังผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อรับผิดชอบเก่ียวกับการตัดสินใจซื้อ เชา จําหนาย หรือ

โอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และบริษัทจัดการจะประกาศ

รายช่ือผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท

จัดการ  ทั้งนี้  โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.3) แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปล่ียนตัวผูดูแล
ผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายอื่น

แทน ที่มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และ

ตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนที่กําหนดไวในโครงการ ทั้งนี้โดย

ไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.4) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวยลงทุนของ

กองทุนรวม และแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนรายอื่น ที่มีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด และแจงการ

แตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(3.5) แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ทั้งนี้บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวน้ัน

จะตองอยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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(3.6) แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งน้ี ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว

จะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด 

(3.7) แตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) เพื่อทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ

กองทุนรวม ทั้งนี้ ที่ปรึกษาดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม

ตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด  

(3.8) แตงต้ังผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี้ผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและ

ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑ

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบบัญชีของกองทุนรวม 

และแต ง ต้ั ง ผู สอบบัญชีรายอื่ น  ที่ มี คุณสมบั ติครบถ วนตาม ท่ี สํา นักงาน

คณะกรรมการ  ก .ล .ต .  กําหนด  และแจงการแตง ต้ังดังกลาวให สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(3.9) แตงต้ังผูชําระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแกผูถือ

หนวยลงทุนและหนาท่ีอื่นๆ ที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิก

กองทุนรวม ทั้งนี้โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.10) แตงต้ังบุคคลอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปน เพ่ือทําหนาที่ตางๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม 

อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง ผูเชี่ยวชาญตางๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับ

อาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาดสถานที่ ผูรับเหมากอสราง เปนตน 

(4) การดําเนินการอ่ืนๆ  

(4.1) ย่ืนคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซ่ึงเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของโครงการ
เปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทําการนับต้ังแต

วันถัดจากวันปดการเสนอขายหนวยลงทุน  

(4.2) ย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุน

ของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 60 วันนับแตวันจดทะเบียน

กองทุนรวม 

(4.3) ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราท่ีสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูกทําลาย  

(4.4) ดําเนินการแยกบัญชีและจัดเก็บทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสิน
ของบริษัทจัดการและนําทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
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และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด และ / หรือ หนวยงาน

อื่นที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต เวนแตโดยสภาพของทรัพยสินนั้นไม

สามารถกระทําได 

(4.5) จัดให มีทะเบียนผู ถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการ ท่ี สํานักงาน

คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือหนวย

ลงทุน  

(4.6) จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงานการ
ลงทุนของกองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ

และวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(4.7) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ใหเปนไปตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเง่ือนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  

(4.8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดขึ้น
อันมีผลกระทบตอทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ ภายหลังจากวันท่ี

คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนตามขอ (4.7) 

(4.9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสําหรับกิจการท่ี

มีธุรกิจเฉพาะดานการลงทุนและมาตรฐานการบัญชีที่สภาวิชาชีพบัญชีกําหนด  

รวมทั้งจัดทํารายงานของกองทุนรวมที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด ทุกส้ินปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูใน

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับ

แตวันส้ินปการเงิน 

(4.10) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคาและรายงานสอบทานการประเมินคา พรอมดวย

สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการประเมินคา หรือ

รายงานสอบทานการประเมินคา (แลวแตกรณี)  

(4.11) จัดสงเอกสารดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันเม่ือมีการซื้อ เชา เชาชวง 

จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  

- กรณีซื้ออสังหาริมทรัพย  

โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  และสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย   
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- กรณีจําหนายอสังหาริมทรัพย  

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  

- กรณีเชา เชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) 

สัญญาเชา สัญญาเชาชวง หรือสัญญาโอนสิทธิการเชา  

ในกรณีที่เปนการซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขา

ครอบครองอสังหาริมทรัพยแกผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับต้ังแตวันที่

เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาว  

(4.12) จัดสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน สําเนาสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (ถามี) และสําเนาสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ใหผูดูแล

ผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันทําสัญญาดังกลาว  เวนแตในกรณีเสนอ

ขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวมซ่ึงมีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน

กอนการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน  ใหบริษัทจัดการสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันแตงต้ัง

ผูดูแลผลประโยชน 

(4.13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ ส่ังใหผูมีหนาที่ตางๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิเชน 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง จัดทํา

รายงานตางๆ และ/หรือดําเนินการตางๆ ตามท่ีระบุไวในสัญญาแตงต้ัง และ/หรือ 

ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผูมีอํานาจตาม

กฎหมายรองขอ แตทั้งน้ีบริษัทจัดการไมตองรับรอง และ/หรือรับผิดชอบตอความ

ถูกตองของขอมูลตางๆ ซึ่งเตรียมโดยบุคคลดังกลาว อีกทั้งไมตองรับผิดชอบในการ

ดําเนินการตางๆ ของบุคคลดังกลาว อยางไรก็ดี หากบริษัทจัดการทราบถึงความ

ผิดพลาดของรายงานตางๆ และหรือการกระทําที่ผิดพลาดโดยบุคคลดังกลาว 

บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงใหบุคคลนั้นๆ ทําการแกไขใหถูกตองโดยพลัน 

(4.14) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการซื้อ เชา จําหนาย หรือโอน

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวยลงทุนและ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ซื้อ เชา จําหนาย หรือ

โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งจัดใหมีขอมูลที่ เปน

สาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ บริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแล

ผลประโยชน ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมีสาระสําคัญตามประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
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ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุปขอมูลท่ี

เปนสาระสําคัญตามวรรคกอน ใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการจัดสง

ใหกับผูถือหนวยลงทุน ภายในวันทําการถัดจากวันที่ซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอ่ืนตามที่ตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

(4.15) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ 

27621.1.3  เง่ือนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจัดการไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้  

(1) เม่ือผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขางมากซ่ึงคิดเปนจํานวนเกินกวาก่ึง

หนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด ใหเปล่ียนบริษัทจัดการ  และมีการ

แตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมขึ้นในเวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุนรวม โดยใหถือวาวันที่ 

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม มีมติอนุมัติดังกลาวเปนวันที่ใหมีผลเปนวันส้ินสุดการ

ปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการ 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการตามท่ีกําหนดไวในโครงการตาม

มติที่ประชุมผู ถือหนวยลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ

หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการให

สอดคลองกับประกาศ คําส่ัง ระเบียบ  และขอบังคับดังกลาว ทั้งนี้ เน่ืองจากการ

เปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพ่ิมภาระหนาท่ีแกบริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไม

ประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการ

กองทุนรวมตอไป ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไปเปนระยะเวลาไมนอยกวา 90 วันกอนวันที่

ใหมีผลเปนการส้ินสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผูถือหนวยลงทุน

จะตองดําเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหมที่ มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย

หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่จัดการกองทุนรวม

ตามที่ระบุไวในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน 180 วนั นับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัท

จัดการ 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การดําเนินการ การบริหาร

จัดการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางผูถือหนวย หรือ กรณีอื่นใดอันจะมีผล

ใหบริษัทจัดการไมประสงคที่จะปฏิบัติหนาท่ีตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม

รับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวมตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุน
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ลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไมประสงคจะรับหนาท่ีตอไป (ลาออก) เปนระยะเวลาไม

นอยกวา 90 วันกอนวันที่ใหมีผลเปนการส้ินสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ โดยท่ี

ประชุมผูถือหนวยจะตองดําเนินการจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรวมรายใหมที่มีคุณสมบัติ

ครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพยและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เพื่อทําหนาที่จัดการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใน

โครงการแทนบริษัทจัดการภายในระยะเวลาไมเกิน 180 วันนับจากวันที่ไดรับแจงจาก

บริษัทจัดการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหตองไดรับ

ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความ

เห็นชอบดังกลาวกอน โดยหากเปนกรณีการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการตามที่กําหนดไวในขอ 

1) บริษัทจัดการจะปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม 

อยางไรก็ดีการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวจะไมเกินกวา 180 วันนับจากวันที่ผูถือหนวยลงทุนมี

มติใหเปล่ียนบริษัทจัดการ ทั้งนี้ หากครบกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวกองทุนรวมยังไม

สามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหมได บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดําเนินการดังกลาว

ไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว หรือหากเปนกรณีที่บริษัทจัดการได

ทําการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ (2) หรือ ขอ (3) ขางตนนี้

บริษัทจัดการมีหนาที่ตองจัดหาบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย

หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. อยางนอย 1 ราย ภายใน

ระยะเวลาไมเกินกวา 180 วัน เพื่อเสนอใหผูถือหนวยลงทุนมีมติเห็นชอบใหแตงต้ังเปน

บริษัทจัดการ หากผูที่บริษัทจัดการเสนอช่ือไมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน

และกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหมไดภายในระยะเวลา180 วันนับ

จากวันที่ครบกําหนดระยะเวลา 180 วันแรก บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะขอความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดําเนินการ

ดังกลาวไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

ทั้งน้ี ในการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการไมวาตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากท่ีผูถือหนวย

ลงทุนมีมติใหเปล่ียนบริษัทจัดการตามที่กําหนดไวในขอ (1) หรือภายหลังจากวันท่ีมีผลเปนการ

ส้ินสุดการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการตามท่ีกําหนดไวในขอ (2) และขอ (3) บริษัทจัดการมีสิทธิ

ไดรับคาตอบแทนในอัตราที่กําหนดไวในโครงการโดยจะคํานวณคาตอบแทนเปนอัตราสวนของ

ระยะเวลาตามท่ีไดปฏิบัติหนาที่จริง และ/หรือคาเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ้นเนื่องจาก

การปฏิบัติหนาที่ดังกลาวของบริษัทจัดการ 

27721.2  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน 

ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 
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(1) มีสิทธิไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญา

แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนที่ทําขึ้นกับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 ของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กฎหมายหลักทรัพย และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุนรวมที่

ไดรับอนุมัติตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด  

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการ จนกอใหเกิดความ เสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติ ตาม

หนาที่ตามมาตรา 125 กฎหมายหลักทรัพย และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุนรวมดังกลาว 

ผู ดูแล ผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเร่ืองดังกลาว โดยละเอียด และสงให สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชน รูถึงเหตุการณดังกลาว 

(3) ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคาสิน ไหม

ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ  ทั้งนี้เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทั้งปวง  หรือเม่ือไดรับ

คําส่ังจากสํานักงาน คณะกรรมการ ก.ล.ต 

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

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

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราคร้ังกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้คาใชจายท่ี เกิดจาก

การตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุนรวม 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตามความเปน

จริงใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีผูดูแลผลประโยชนพบวาอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7) แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณ

หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมี

นัยสําคัญ 

(8) ตรวจสอบการซ้ือ เชา เชาชวง จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมให

เปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(9) จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนรวมท่ีรับฝากไว  รวมทั้ง จัดทําบัญชี 

แสดงการรับจายทรัพยสินของกองทุนรวม โดยแยกบัญชีทรัพยสินของกองทุนรวมที่รับฝากไว กับ

บัญชีทรัพยสินของตนเอง 
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(10) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ  มูลคาหนวยลงทุน ที่บริษัทจัดการ ได

คํานวณไวแลวตามท่ีกําหนดไวในหัวขอ  “วิธีคํานวณ กําหนดเวลาในการ คํานวณ และ ประกาศ

มูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน”  ของโครงการจัดการกองทุนรวมนั้น ถูกตอง

และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการ และกฎหมายหลักทรัพย โดยผูดูแล ผลประโยชน

สามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูล จากรายงาน ที่บริษัทจัดการจัดทําและ

ไดรับรองรายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจาก ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการ

วาจางและผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดลงนามรับรอง ความถูกตองของรายงานดังกลาว มาใช

ประกอบ การคํานวณ มูลคาทรัพยสินสุทธิได  

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

(12) มีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบอื่นตามท่ีกําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(13) ปฏิบัติหนาท่ีอื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนดใหเปนหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 

27821.3  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาของกองทุนรวม  

ไมมี 

27921.4  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(1) สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

(1.1) สิทธิของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จากกองทุนรวม   ตามสัญญาการจางที่ทํ าขึ้ นระหวางกองทุนรวมกับผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย 

(1.2) หนาท่ีและความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

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

(ก) ไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวมตาม

สัญญาการจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ในแตละวันใหอยูในสภาพที่ดี  

และพรอมที่จะหาผลประโยชนตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอื่นที่เก่ียวของ 
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(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือ หนาท่ีอื่นที่ระบุตามสัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(จ) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

21.5  สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

(1) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการท่ีได 

ตกลงกัน 

(2)    ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุน หรือไดลงทุนไวแลว 

(3)   หนาท่ีอื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการท่ีไดตกลงกัน 

 

28022.  คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูสั่งซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม 

28122.1  คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูส่ังซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน 

(1) คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน  

- ในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   : ไมมี 

- ในการเสนอขายเพิ่มเติม   :     ไมมี 

(2) คาธรรมเนียมการรับซื้อคืนหนวยลงทุน :  ไมมี 

(3) คาธรรมเนียมการสับเปล่ียนหนวยลงทุน  :  ไมมี 

(4) คาธรรมเนียมในการโอนเงิน :  เรียกเก็บตามท่ีไดเกิดขึ้นจริงโดยตัดจายจากจํานวนเงินที่โอนเขาบัญชี

นั้นๆ 

(5) คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน :  ไมเกินอัตรารอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(6) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน :  ไมเกิน 100 บาท ตอรายการ (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษอีื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(7) อื่นๆ :  ไมมี 

28222.2  คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

(1) คาธรรมเนียมการจัดการรายป : 
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บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอย

ละ 1.00 ตอป  (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

(2) คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป : 

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมจะไดรับคาตอบแทน เปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอ

ป (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทุนรวมที่คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน ทั้งน้ี ไมรวม

คาใชจายอื่นๆ ตามที่เกิดจริง เชน คาใชจายในการตรวจสอบทรัพยสินของกองทุนรวม  เปนตน 

(3) คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป : 

คาใชจายในการดําเนินงานนายทะเบียนหนวยลงทุนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมท่ีคํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

(4) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาของกองทุนรวม :  ไมมี 

(5) คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหนวยลงทุน :  สําหรับการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก

และสําหรับการเสนอขายเพิ่มเติม เพ่ือเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในคราวตอๆไป ไมเกินอัตรารอยละ 

3.0 ของมูลคาที่รับประกันการจัดจําหนาย 

(6) คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย :  ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิ ณ วันส้ินปบัญชีกอนหนา (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน) ทั้งนี้  ในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกจะกําหนดใหไม เกิน 

10,000,000.00 บาท (สิบลานบาท) 

(7) อื่นๆ : 

(7.1) คาธรรมเนียมจัดต้ังกองทุนรวม :  50,000 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ

ภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(7.2) คาธรรมเนียมและคาใชจายของผูสอบบัญชี จะชําระตามอัตราท่ีกําหนดโดยบริษัทจัดการ
รวมกับบุคคลดังกลาว 

(7.3) คาธรรมเนียมผูใหบริการอ่ืนๆ รวมทั้งที่ปรึกษาอ่ืนๆ ไดแก คาท่ีปรึกษากฎหมาย คา

ทนายความ จะชําระตามอัตราที่กําหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับบุคคลดังกลาว 
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(7.4) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนรวม โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือน  ตามสัญญาการจางท่ีทําขึ้นระหวาง

กองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยสรุปไดดังนี้ 

1.  คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนามของกองทุนรวม  ไดรับในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 

ของรายไดคาเชาสุทธิของกองทุนรวม  รายไดคาเชาสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมดกอน

หักคาใชจายใดๆ ที่กองทุนรวมไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ รวมถึงรายไดที่

ไดรับจากพื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชนใดๆ 

ที่เก่ียวของกับการประกอบกิจการศูนยการคาของกองทุนรวม ไมวาโดยทางตรงหรือ

ทางออม โดยไมรวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจาย (Reimbursement) เชน เงินเฉล่ียคา

ภาษีโรงเรือน สวนเฉล่ียคาเบี้ยประกันที่ไดรับจากผูเชาหรือผูเชาชวง แลวหักดวยอัตรา

สวนลดคาเชา  

2.  คาคอมมิชช่ัน (Commission) จากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผูเชาทุก

ประเภทของกองทุนรวม เม่ือมีการทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือ มีการตอ

สัญญาเชา สําหรับสัญญาเชาทุกประเภท ทั้งสัญญาเชาระยะส้ันและระยะยาว โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

• ผูเชาโครงการศูนยการคา 

 
คาคอมมิชชั่น คํานวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผู

เชารายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา 0.5 เดือน 

2. ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม มี 4 

อัตราข้ึนอยูกับอายุสัญญาเชา 

 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุไมถึง 1 ป 0.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุ ต้ังแต 1 ปข้ึน

ไปแตไมถึง 3 ป 

1.0 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปข้ึนไป 1.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3 ของคาสิทธิการเชา

ลวงหนาที่ไดรับจากผูเชา 

• ผูเชาอาคารสํานักงาน 
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คาคอมมิชชั่น คํานวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผู

เชารายนั้นๆ 

1.     ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา 0.5 เดือน 

2.    ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา  

ข้ึนอยูกับอายุสัญญาเชา 

 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุไมถึง 3 ป 0.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปข้ึนไป 1.0 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3 ของคาสิทธิการเชา

ลวงหนาที่ไดรับจากผูเชา 

ทั้งน้ี หากการทําสัญญาเชาระหวางกองทุนรวมและผูเชาเปนไปในรูปแบบอ่ืนใดที่

นอกเหนือจากกรณีดังกลาวขางตน ใหบริษัทจัดการมีอํานาจในการกําหนดเง่ือนไข

ของการจายคาคอมมิชช่ัน ตามที่เห็นสมควร 

3.        คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย  ในอัตราไมเกินรอยละ 0.30 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ซึ่งคํานวณ ณ วันทําการสุดทายของเดือน 

4.       คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee)  ในอัตราไมเกิน

รอยละ 2.35 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย 

(Net Property Income) หมายถึง รายไดทั้งหมดท่ีกองทุนรวมไดรับจาก

อสังหาริมทรัพยหักดวยตนทุนและคาใชจายทั้งหมดที่ เ กิดขึ้นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ไมรวมคาตอบแทน และคาใชจายของกองทุน

รวม เชนคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในขอ 1. และ 2. คาตอบแทนผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เปนตน   

6. คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  ไดรับในอัตรารอยละ

1.50 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม และ ไดรับในอัตรารอย

ละ 0.75 ของมูลคาการขายอสังหาริมทรัพยออกจากกองทุนรวม 

7. คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด

ในทํานองเดียวกัน 

8. คาธรรมเนียมในการควบคุมงานดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม เปนคาตอบแทนที่กองทุนรวมจายใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในการ
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ควบคุมใหมีการดําเนินการของงานในดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ซึ่ง

รวมถึงการใหคําแนะนําดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุน

รวม เพื่อใหอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมมีศักยภาพและสรางผลตอบแทนใหแก

กองทุนรวมมากย่ิงขึ้น (Value Enhancement) ในอัตรารอยละ 2.00 ของมูลคาตนทุน

ในการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมท่ีมีการ

ปรับปรุงและ/หรือพัฒนา ทั้งนี้ ตนทุนการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาดังกลาวรวมถึง

ตนทุนในการซ้ือพื้นที่ซึ่งจะไดทําการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาคืนจากผูเชาเดิมดวย  

แตไมรวมคาใชจายในการออกแบบ คาที่ปรึกษา คาธรรมเนียมวิชาชีพอื่นๆ  ทั้งน้ี ให

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอโครงการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมดังกลาว พรอมทั้งคาธรรมเนียมในการควบคุมงาน และรายละเอียดท่ี

เก่ียวของตอบริษัทจัดการเพื่อพิจารณาอนุมัติเปนคราวๆ ไป   

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน 

(7.5) คาธรรมเ นียมบริษัทประเมินคาท รัพย สิน  จะจายตามอัตราที่ กํ าหนดโดยบริษัท 

จัดการรวมกับบุคคลดังกลาว  

(7.6) ภาษี คาธรรมเนียม คาอากรแสตมป และคานายหนาที่เก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพยหรือ

อสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง 

(7.7) คาเบี้ยประกันวินาศภัย (ถามี) และคาเบี้ยประกันอื่นใดที่เก่ียวเน่ืองกับกองทุนรวม 

(7.8) คาธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  รวมถึงคาธรรมเนียม

วิชาชีพทางกฎหมายในการดําเนินการดังกลาว  

(7.9) คาธรรมเนียมรายป และคาใชจายในการดํารงสถานะเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย 

(7.10) คาใชจายในการจัดทําใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบยืนยันรายการ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี 

และแบบฟอรมอื่นๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม รวมทั้งคาจัดทํา คาพิมพ คาแปลหนังสือช้ีชวน 

คําขอจัดต้ังกองทุนรวม เอกสารตางๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม และคาใชจายในการ

จัดเตรียมและจัดสงเอกสารดังกลาว 

(7.11) คาใชจายในการจัดทํา คาพิมพ  และการออกใบหนวยลงทุน  

(7.12) คาเอกสารทะเบียนหนวยลงทุน คาเอกสารการลงบัญชีกองทุนรวม ตลอดจนคาใชจายอื่นๆ ที่

เก่ียวของกับการจัดทําทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 
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(7.13) คาใชจายในการจัดเตรียมและจัดพิมพหนังสือบอกกลาว โฆษณาหรือประกาศตางๆ ตามที่

กําหนดโดยสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.14) คาใชจายในการจัดทํา คา แปล และจัดสงรายงานและจดหมายตางๆ  เชน รายงานประจําป 

รายงานผูถือหนวยลงทุน เปนตน สําหรับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  

(7.15) คาธรรมเนียมในการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือ เชา 

หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(7.16) คาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพื่อการจัดหา ไดมา จําหนาย จาย โอนสินทรัพย หลักทรัพยของ

กองทุนรวม เชน โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และหลักทรัพยของกองทุนรวม 

(7.17) คาใชจายในการกอสรางเพิ่มเติมเพื่อใหโครงการแลวเสร็จ (ในกรณีเปนอสังหาริมทรัพยที่อยู

ระหวางการกอสราง) 

(7.18) คาใชจายที่เก่ียวกับการดําเนินการจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เชน คาใชจายท่ี

เก่ียวกับพนักงาน คาใชจายสํานักงาน คาอุปกรณสํานักงาน คาจัดเตรียมระบบในการจัดการ

อสังหาริมทรัพย คาดําเนินการ คาบํารุงรักษา คาซอมแซม คาปรับปรุง คาตอเติม คา

สาธารณูปโภค คาใชจายทางการตลาดและประชาสัมพันธ  และคาใชจายอื่นๆ ในทํานอง

เดียวกัน 

(7.19) คาใชจายในการดําเนินคดี (ถามี) อาทิ คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการติดตามทวงถามการบอก

กลาว หรือดําเนินคดีใดๆ เพ่ือบังคับชําระหน้ีหรือคืนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม คาธรรมเนียม

ศาล คาธรรมเนียมทนายความ  คาเสียหายหรือคาใชจาย 

(7.20) คาใชจายและคาธรรมเนียมอื่นๆ ที่กอขึ้นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชน

ตามหนาที่เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อไดรับคําส่ังจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.21) คาใชจายในการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

(7.22) คาใชจายในการรับชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน คาใชจายในการชําระเงินในกรณีที่มีการลดทุน 

และ/หรือจายเงินปนผล เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากรแสตมป คาไปรษณียากร คา

โทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 

(7.23) คาใชจายหรือคาธรรมเนียมในการจายเงินปนผล เพิ่มทุน และ/หรือลดทุน 

(7.24) คาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นเก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน คาอากรแสตมป หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน คาใชจายในการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน คาใชจายในการจัดประชุม
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คณะกรรมการลงทุนและเบี้ยประชุม คาพิมพแบบพิมพ คาไปรษณียากรสําหรับหนังสือ

โตตอบกับผูถือหนวยลงทุน คาธรรมเนียมในการทําเช็คคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  คา

โฆษณาหรือประกาศหนังสือพิมพ (ถามี) รวมทั้งคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากการปฏิบัติ

ตามกฎหมายหรือตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เปนตน  

(7.25) คาตอบแทนผูชําระบัญชี และผูดูแลผลประโยชนในระหวางการชําระบัญชีของ กองทุนรวม 

จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.26) คาเบี้ยประชุมกรรมการลงทุน ตามท่ีจายจริงทั้งน้ี ในกรณีที่จัดใหมีการประชุมบริษัทจัดการ

จะพิจารณาจายคาเบี้ยประชุมกรรมการลงทุนเฉพาะกรรมการท่ีไดรับการแตงต้ังจากบริษัท

จัดการ โดยพิจารณาจากผูที่มีความรูความสามารถทางดานอสังหาริมทรัพย และกรรมการท่ี

ไดรับการแตงต้ังจากผูที่ไดรับการเสนอช่ือจากผูถือหนวยลงทุน ดังนี้ 

- กรรมการที่ ได รับการแตง ต้ังจากบริษัทจัดการ  โดยพิจารณาจากผูที่ มีความรู

ความสามารถทางดานอสังหาริมทรัพย จํานวนไมเกิน  30,000 บาทตอทานตอคร้ัง 

- กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังจากผูที่ไดรับการเสนอชื่อจากผูถือหนวยลงทุน จํานวนไมเกิน 

10,000 บาทตอทานตอคร้ัง                   

โดยกรรมการท่ีเปนตัวแทนของบริษัทจัดการไมมีคาเบี้ยประชุม 

อนึ่ง บริษัทจัดการอาจพิจารณาจายคาเบี้ยประชุมในจํานวนอ่ืนใดตามมติของผูถือหนวย

ลงทุน 

คาธรรมเนียมการจัดการรายป และคาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป  จะเรียกเก็บจากกองทุน

รวมเปนรายเดือนภายในวันที่ 30 ของเดือนถัดไป  หรือภายใน 3 วันทําการหลังจากผูดูแลผลประโยชน

รับรองการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม แลวแตกรณี 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนภายใน 5 วันทําการ

หลังจากไดรับแจงหนี้ 

การคํานวณคาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป และคาธรรมเนียมนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนรายป จะใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันสุดทายของแตละเดือน เวนแตในระหวางเดือนที่

กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการ

คํานวณคาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป   และคาธรรมเนียมนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนรายป โดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของชวงกอนการเพ่ิมหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม 

หรือจายเงินปนผล และชวงหลังการเพ่ิมหรือลดเงินทุน หรือจายเงินปนผลดังกลาว คิดเฉล่ียถวงน้ําหนักตาม

จํานวนวัน 
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คาธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการจัดจําหนาย คาใชจายในการโฆษณา 

ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย และคาใชจายอื่นๆ จะตัดจายจากทรัพยสินของกองทุนรวมตามที่จาย

จริง   

อยางไรก็ตามบริษัทจัดการมีสิทธิตัดจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ ดังกลาวในงวดเดียว หรือเฉลี่ย

ตัดจายเปนคาใชจายของกองทุนรวมเปนรายเดือนเปนจํานวนเทาๆ กัน หรือตามระยะเวลาท่ีเห็นสมควร  

ทั้งนี้ การตัดจายคาใชจายดังกลาว จะเปนไปตามหลักการบัญชีและวิธีปฏิบัติทางการบัญชีที่รับรองทั่วไป ที่

เก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือตามมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการน้ัน 

หมายเหตุ :  คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน และคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียก

เก็บจากกองทุนรวมอาจมีการเปล่ียนแปลงได โดยไมถือวาเปนการแกไขเพิ่มเติมโครงการ หากไดปฏิบัติดังนี้ 

(1) กรณีเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นของคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจาย 

(1.1) บริษัทจัดการจะแจงใหผูลงทุนทราบลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน โดย 

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ เปนเวลา 3 วัน ติดตอกัน และ 

(ข) ปดประกาศในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสถานท่ีติดตอทุก

แหงของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ใชในการซื้อขายหนวยลงทุน 

(1.2) แจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับต้ังแตวันถัดจากวัน

เปล่ียนแปลง 

(1.3) ภายในรอบระยะเวลา 1 ป กองทุนรวมสามารถเพ่ิมคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายใดๆ ที่

เรียกเก็บจากกองทุนรวมไดไมเกินรอยละ 25 ของอัตราคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายท่ี

กําหนดไวเดิม  

(2) กรณีเปล่ียนแปลงลดลงของคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจาย 

(2.1) ปดประกาศในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสถานท่ีติดตอทุกแหงของ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  ที่ใชในการซื้อขายหนวยลงทุน 

(2.2) แจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับต้ังแตวันถัดจากวัน

เปล่ียนแปลง 

28 323.  วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน
สุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน 

23.1 284บริษัทจัดการจะคํานวณและประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุน

รวม  โดยอยางนอย ณ วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วันนับแต



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 170 

วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคม แลวแตกรณี หรือภายในระยะเวลาที่ไดรับการผอนผัน

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทั้งนี้ มูลคาที่คํานวณไดดังกลาวตองมีผูดูแลผลประโยชนรับรองวาการ

คํานวณมูลคาดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

23.2    การคํานวณและประกาศมูลคาตามขอ 23.1 บริษัทจัดการจะดําเนินการดังนี้ 

    (1)  คํานวณและประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหนง โดยใชวิธีการปดเศษ 

ทศนิยมตามหลักสากล 

   (2)  คํานวณมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมหาตําแหนง โดยใชวิธีการปดเศษทศนิยมตามหลัก

สากล  และประกาศมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมส่ีตําแหนงโดยตัดทศนิยมตําแหนงที่    

หาทิ้ง 

  ในกรณีที่มีผลประโยชนเกิดขึ้นจากการคํานวณตามวรรคหน่ึง  บริษัทจัดการจะนําผลประโยชนนั้นรวมเขา

เปนทรัพยสินของกองทุนรวม 

2 8 523.3    การประกาศมูลคาท่ีคํานวณไดตามขอ 23.1 บริษัทจัดการจะประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 

ฉบับ และปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแล

ผลประโยชน พรอมทั้งการเปดเผยช่ือ ประเภทและท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยที่กองทุนไดมาจากลงทุนดวย หรือ

รายละเอียดขอมูลอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

2 8 623.4  ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณตามขอ 23.1 อันมี 

ผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยอยางมีนัยสําคัญ บริษัทจัดการจะเปดเผยเหตุการณหรือการ

เปล่ียนแปลงดังกลาวในการประกาศตามขอ 23.1 ดวย  และหากเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงดังกลาว

เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่มีการประกาศตามขอ 23.1 แลว บริษัทจัดการจะประกาศเร่ืองดังกลาวเพ่ิมเติมโดย

พลัน 

28723.5     ในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคํานวณตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) อสังหาริมทรัพยและงานระบบ บริษัทจัดการจะใชราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาหรือรายงาน

การสอบทานการประเมินคาคร้ังลาสุด แลวแตกรณี (ทั้งนี้กองทุนรวมจะไมรับรูคาเส่ือมและคาตัด

จายของเงินลงทุนดังกลาวในงบดุล และงบกําไรขาดทุนของกองทุนรวม ซึ่งเปนไปตามมาตรฐาน

บัญชีในประเทศไทยที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุนรวม) เวนแตการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตละรายการเปนคร้ังแรก บริษัทจัดการจะใชราคาที่ซื้อหรือ

เชาอสังหาริมทรัพยในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิจนกวาจะไดสอบทานราคาหรือประเมินคา

อสังหาริมทรัพยและงานระบบนั้น 

(2) ทรัพยสินอื่น บริษัทจัดการจะกําหนดมูลคาตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุน

กําหนดโดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เงื่อนไขเพ่ิมเติม :  สําหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน  มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวในขอ 23 
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ขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจ

ตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น  

24. การจัดทาํรายงานใหแกสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถือหนวยลงทนุ 

28924.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปการเงิน และสงใหผูถือหนวยลงทุนท่ีมีชื่ออยูใน
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแตวันส้ินปการเงิน  โดย
รายงานดังกลาวตองมีรายการอยางนอยดังตอไปนี้ 

(1) รายการแสดงทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวโดยแยกตามประเภททรัพยสิน  ทั้งนี้ หากเปน
ทรัพยสินประเภทเดียวกันแตในสาระสําคัญเปนเคร่ืองมือทางการเงินที่แตกตางกัน หรือมีความเส่ียง
ของตราสารที่แตกตางกันเนื่องจากมีสินคาหรือตัวแปรที่แตกตางกันใหแยกแสดงรายการออกจากกัน
ดวย  เชน อสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย พันธบัตรรัฐบาล หุนกูทั่วไป ต๋ัวเงินทั่วไป ต๋ัว
แลกเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปร เงินฝาก บัตร
เงินฝากทั่วไป บัตรเงินฝากที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัว
แปร เปนตน พรอมทั้งมูลคาทรัพยสินสุทธิ  มูลคาทรัพยสินตามราคาตลาด หรือราคายุติธรรม  พรอม
อัตราสวนตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และมูลคาหนวยลงทุน ณ วันส้ินรอบระยะเวลา
บัญชีประจําป 

(2) รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมทุกรายการโดยระบุสาระสําคัญอยางนอย
เก่ียวกับช่ือ ที่ต้ัง ลักษณะ ประเภทการใชงาน ขนาดพื้นท่ี อายุการเชา มูลคาที่ไดจากรายงานการ
ประเมินคาคร้ังลาสุด รายไดตอป และภาระผูกพันตางๆ เปนตน    

(3) รายละเอียดเก่ียวกับการซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการใน
รอบปบัญชีโดยระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(3.1) วันที่  ราคา  เหตุผลที่ซื้อหรือเชา  และผูขายอสังหาริมทรัพยหรือผู โอนสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย 

(3.2) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินคากอนการซ้ือหรือเชาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้ง 2 
ราย เชน วันที่ทําการประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคา และวิธีที่ใชในการ
ประเมินคา เปนตน 

(3.3) คาใชจายตางๆ ที่เก่ียวของกับการซ้ือหรือเชา 

(4) รายละเอียดเก่ียวกับการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละ
รายการในรอบปบัญชี ซึ่งตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(4.1) วันท่ี ราคา เหตุผลที่จําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา และผูซื้ออสังหาริมทรัพย
หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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(4.2) รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินคากอนการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา
ของบริษัทประเมินคาทรัพยสินท้ัง 2 ราย เชน วันท่ีทําการประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงาน
การประเมินคา วิธีที่ใชในการประเมินคา และช่ือบริษัทประเมินคาทรัพยสินเปนตน 

(4.3) กําไรหรือขาดทุนจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาและคาใชจายตางๆ ที่

เก่ียวของ 

(4.4) ราคาที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จําหนายหรือโอน 

(4.5) รายงานของบริษัทจัดการที่แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมลงทุนและแนวโนมของธุรกิจดังกลาว 

(4/1)   ขอมูลเก่ียวกับการกูยืมเงิน (ถามี) ของกองทุนรวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวม ซึ่ง

ตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

                          (ก)  ระยะเวลาการกูยืมเงิน วันเร่ิมตนและวันส้ินสุดสัญญากูยืมเงิน 

(ข)  จํานวนเงินกูยืม ณ วันทําสัญญา จํานวนเงินกูยืมคงเหลือ ณ วันส้ินรอบระยะเวลา 

              บัญชี และสัดสวนการกูยืมเงินของกองทุนรวม 

                          (ค)  หลักประกันการชําระหน้ีตามสัญญากูยืมเงิน (ถามี) 

(5) งบดุลและงบกําไรขาดทุนที่ไดรับการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชี   

(6) อัตราสวนคาใชจายท่ีบริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม    

(7) ความเห็นของผูดูแลผลประโยชนเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรอบระยะเวลา 1 ปที่ผาน

มา 

(8) ขอมูลการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ (ถามี) 

(9) ชื่อ และท่ีอยูที่ปรึกษา และผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมทุกราย (ถามี) 

(10) รายการอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

29024.2 รายงานการซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการซ้ือ เชา จําหนาย โอน หรือรับโอน 

กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผู ถือหนวยลงทุนและสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ซื้อ เชา จําหนาย โอน หรือรับโอน กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิ

การเชาน้ัน รวมท้ังจัดใหมีขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัท

จัดการและสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวันท่ีซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิ

การเชานั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลตองมีสาระสําคัญตามคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  
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ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทยแลว  บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรคหนึ่งใหตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการดําเนินการตามวรรคหน่ึง ภายในวันทําการถัดจากวันที่ซื้อ เชา จําหนาย 

หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทยกําหนด 

24.3   รายงานความคืบหนาของการกอสรางอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ  

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานความ

คืบหนาของการกอสรางทุกระยะเวลา 6 เดือนนับแตวันที่ลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลวเสร็จ และ

จัดสงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีครบระยะเวลา 6 เดือนดังกลาว ทั้งนี้ 

บริษัทจัดการจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (web site) ของบริษัทจัดการดวย 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลวบริษัท

จัดการจะแจงความคืบหนาขางตนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยดวย 

25. 291การประเมินคาทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

29225.1  บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 2 รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้   

(1) กอนที่จะซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย 

(2) กอนที่จะจําหนายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

29325.2  บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1  รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) ทุก 2 ปนับแตวันที่มีการประเมินคาเพื่อซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย  

(2) เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอมูลคา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ  ทั้งนี้ ภายใน 30 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดรับ

แจงจากผูดูแลผลประโยชน 

29 425.3   บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1 รายเพื่อสอบทานการประเมินคาทุก 1 ปนับแต

วันที่มีการประเมินคาคร้ังลาสุดไปแลว     

2 9 525.4   ในการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคา  บริษัทจัดการจะไม

แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งใหประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกิน 2 คร้ัง 
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25.5 บริษัทจัดการจะสงสําเนารายงานการประเมินคาทรัพยสินและรายงานการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน

พรอมดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันและใหสํานักงานภายใน 15 วัน

นับแตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแลว หากมีการประเมินคา

ทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินตามขอ 25.1 25.2 และขอ 25.3 ใหบริษัทจัดการแจง

ขอมูลเก่ียวกับกรณีดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยดวย 

26. 296รอบระยะเวลาบัญชีประจําปของกองทุนรวม 

วันที่ส้ินสุดรอบบัญชี วันที่  31   เดือนธันวาคม 

วันที่ส้ินสุดรอบบัญชี คร้ังแรกวันที่  31   เดือนธันวาคม   พ.ศ. 2548 

 

27. 297ขอกาํหนด นโยบาย และวิธกีารจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

29827.1 นโยบายการจายเงนิปนผล 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4 คร้ัง    

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษ เกินกวาการจายเงินปนผลปละ 4 คร้ัง 

ดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนไดตามที่บริษัทจัดการมีความเห็นวา ความจําเปนและสมควร 

(1)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในแตละป บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวา

รอยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําป 

ทั้งน้ี กําไรสุทธิดังกลาวขางตน เปนกําไรสุทธิที่ไมรวมกําไรท่ียังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินคาหรือการสอบ

ทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

 (2)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมได 

อยางไรก็ดี การจายเงินปนผลจากกําไรสุทธิและ/หรือกําไรสะสมดังกลาวขางตน จะทําไดก็ตอเม่ือการจายเงิน

ปนผลดังกลาวไมทําใหกองทุนรวมเกิดผลการขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 

 บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันส้ินงวดปบัญชี 

หรืองวดการดําเนินงานอื่นใดที่จะจายเงินปนผล 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 30 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันที่

มีการปดสมุดทะเบียน  ผูถือหนวยลงทุนเพื่อจายเงินปนผล  เวนแตกรณีที่มีเหตุจําเปนใหไมสามารถจายเงิน

ปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว  บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบเปนลายลักษณอักษร 
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เงื่อนไขเพ่ิมเตมิ : 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลท่ีจะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปมีมูลคาตํ่ากวาหรือ

เทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้น และใหสะสมเงินปนผลดังกลาวเพ่ือ

นําไปจายรวมกับเงินปนผลที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว และไมถือเปนการแกไข

เพิ่มเติมโครงการ 

29927.2  วิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

(1) ผูถือหนวยลงทุนท่ีมีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนท่ีมีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ซึ่งผูถือหนวย

ลงทุนแตละรายจะมีสิทธิไดรับเงินปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแตละ

ราย 

(2) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปน

ผลและอัตราเงินปนผล โดย 

(2.1) สงหนังสือแจงผูดูแลผลประโยชน และผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียน  

(2.2) ทําการปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ  

(3) บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนแตละรายภายใน 30 วันนับต้ังแตวัน

ถัดจากวันที่มีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรารอยละ 10 หรืออัตราอื่นตามท่ีกฎหมายกําหนดของเงินปนผลท่ี

จายใหแกผูถือหนวยประเภทบุคคลธรรมดาที่แสดงความจํานงใหหักภาษี ณ ที่จายไวกับบริษัท

จัดการ เวนแตผูถือหนวยประเภทบุคคลธรรมดาจะแจงเปนลายลักษณอักษรมายังบริษัทจัดการเพื่อ

ดําเนินการเปนอยางอื่นภายใน 5 วันนับจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน  

(4) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเช็คขีดครอม ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร ส่ังจายในนามผูถือ

หนวยลงทุน และสงทางไปรษณียตามที่อยูที่ผูถือหนวยลงทุนระบุไวในใบจองซื้อหนวยลงทุน หรือนํา

เงินฝากเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุนตามท่ีแจงไวลาสุดกับนายทะเบียนหนวยลงทุน  โดยผู

ถือหนวยลงทุนจะเปนผูรับภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถามี) โดยบริษัทจัดการจะหัก

คาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากจํานวนเงินที่จะสงให 
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27.3 เงื่อนไขการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน . 

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะไม

จายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุน

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีเงินปนผลที่ไมอาจแจกจายใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะ

จัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินสวนอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวม

คํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่น

ใดที่เก่ียวของจะประกาศกําหนด ส่ังการ หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุน  

ที่จําหนายไดแลวท้ังหมดเปนบุคคลตามขอ 5.1.1(1) บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือ

กลุมบุคคลเดียวกันน้ันในสวนท่ีเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด   

 ทั้งนี้ ในกรณีท่ีมีเงินปนผลที่ไมอาจแจกจายใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะ

จัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินสวนอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวม

คํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่น

ใดที่เก่ียวของจะประกาศกําหนด ส่ังการ หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน หนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวท้ังหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 5.1.1 (2) ในชวงระยะเวลาที่บุคคล

ดังกลาวถือหนวยลงทุนที่รับไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ ตองไมเกิน

หนึ่งปนับแตวันที่รับหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวน

การถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

(4) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการกองทุนรวมวาผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพย ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวถือ

หนวยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามขอ (1) โดยอนุโลม 

28. 300สิทธิประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 

30128.1  สิทธิในการไดรับเงินปนผล 

ผูถือหนวยลงทุนรวมท้ังกลมบุคคลเดียวกันกับผูถือหนวยลงทุนจะมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผลกําไรในรูป

ของเงินปนผลจากกองทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุไวในโครงการนี้เฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่ไม

เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตาม

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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30228.2  สิทธิในการโอนหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนสามารถโอนหนวยลงทุนไดตามหัวขอ “การโอนหนวยลงทุน” บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ

ไมอนุญาตใหโอนหนวยลงทุนได หากการโอนหนวยลงทุนดังกลาวมีผลทําใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกัน

ใดๆ ถือหนวยลงทุนรวมกันเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

30328.3  สิทธิในการลงมติเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติในเร่ืองตางๆ ดังตอไปนี้ ทั้งนี้ ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ือง

ใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดๆ ในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมในจํานวนเสียงในการขอมติ  

(1) การลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนหรือแกไขวิธีจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุน  หรือเพื่อแกไขเพิ่มเติม

โครงการจัดการกองทุน หรือแกไขวิธีการจัดการนั้น ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะกระทําตามหลักเกณฑและ

วิธีการตามท่ีกําหนดในโครงการนี้ 

(2) การลงมติเก่ียวกับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเก่ียวกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ตามวิธีการตามที่กําหนดไว

ในขอ 19 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย ในเร่ือง

ใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือ

หนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติและ (2) ฐานในการคํานวณมติ 

30428.4  สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนตามสัดสวนหากกองทุนรวมตองเลิกไป โดยบริษัทจัดการ

จะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระบัญชีโดยจะไดดําเนินการใหมี

การจําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงิน และ/หรือ

ทรัพยสินอื่น คืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉล่ียตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดในขณะที่เลิก

กองทุนรวม 

30528.5  สิทธิประโยชนอื่นๆ 

สิทธิในการไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดจํานวนเงินทุน 

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีสิทธิไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนจดทะเบียนตามที่ระบุไวในโครงการ 
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สิทธิในการจํานําหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนําหนวยลงทุนไปจํานําไดตามกฎหมายตามหลักเกณฑและวิธีการ

ที่บริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด แตทั้งนี้นายทะเบียนหนวยลงทุนจะรับจดทะเบียน

การจํานําใหแกผูรับจํานําที่เปนสถาบันการเงินเทานั้น  

การขอออกใบหนวยลงทุนเพ่ือใชในการจํานํา  

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะนําหนวยลงทุนไปจํานําจะตองนําใบหนวยลงทุน มาย่ืนพรอมกรอกคําขอออก

ใบหนวยลงทุนเพื่อการจํานําดวยตนเองที่บริษัทจัดการหรือสํานักงานใหญหรือสํานักงานสาขาของ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน เพื่อสงใหนายทะเบียนหนวยลงทุนออกใบหนวยลงทุนเพื่อใชในการจํานํา  

ทั้งนี้ นายทะเบียนหนวยลงทุนจะทําการระงับการทํารายการซื้อขายหนวยลงทุนไวกอนจนกวาจะมีการจด

แจงจํานําตอนายทะเบียนหนวยลงทุนก็ได 

29. 306การแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ 

30729.1  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคําส่ัง  

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแกไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีการจัดการ

ตามที่เห็นสมควรในกรณีที่สวนราชการตางๆ เชน คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข ประกาศกําหนด เห็นชอบ ส่ัง

การ ผอนผันในเร่ืองตางๆท่ีเก่ียวเน่ืองกับหลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการจัดต้ังจัดการ และ/หรือวิธีการบริหาร

จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ไมวาจะเปนเร่ืองของกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบปฏิบัติ 

เง่ือนไข หรือรายละเอียดตางๆ ฯลฯ การแกไขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมดังกลาว จะตองเปนไปตามท่ีสํานัก งาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

30829.2  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีอื่นๆ  

หากมีความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื่อกอใหเกิดประโยชนตอ

กองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ อาทิเชน การแกไขเปล่ียนแปลง

นโยบายการลงทุนของกองทุนรวม เปนตน  โดยหากมิไดกระทําโดยมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่ง

คิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของโครงการ

จัดการกองทุนรวม ก็จะตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีเปนเร่ืองท่ีเก่ียวของกับสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบตามขอ 21 “สิทธิ หนาท่ี และความ

รับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม และผูบริหารอสังหาริมทรัพย” 

หรือเก่ียวของกับคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามขอ 22 “คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจอง

ซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ตัวแทน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นท่ีใหบริการแกกองทุนรวม เร่ืองดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากบริษัท
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จัดการ ผูดูแลผลประโยชนนายทะเบียนหนวยลงทุน ตัวแทน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นที่ใหบริการแกกองทุนรวม

(แลวแตกรณี)  หลังจากน้ันตองผานความเห็นชอบจากผูถือหนวยโดยมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุน

ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว ทั้งนี้ การ

ดําเนินการตามมติของผูถือหนวยลงทุนจะตองไมขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ 

จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

ในกรณีที่การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ไดกระทําโดยมีมติเสียงขางมากของผูถือ

หนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลว

ทั้งหมดของโครงการ บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแต

วันที่มีมติใหแกไข  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนรวมไปยังผูถือหนวยลงทุนทุก

รายหรือตลาดหลักทรัพย (ภายใน 10 วันทําการ) และจะประกาศทางหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ

ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวันท่ีไดมีมติแกไข 

แลวแตกรณี 

การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ใหสามารถกระทําไดเม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือ

หนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม หรือตองไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนึ่ง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) 

สําหรับการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการท่ีขัดตอกฎหมาย 

กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือทําใหเกิดความเสียหายหรือขัดตอประโยชนของกองทุน

รวม หรือมีผลกระทบตอสิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบของบุคคลภายนอกซ่ึงเปนคูสัญญาของกองทุนรวม 

30929.3  เงื่อนไขเพิ่มเติมกรณีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการกองทุนจะตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือ

หนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดรองขอใหมีการ

จัดประชุมผูถือหนวยลงทุน 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะตองดําเนินการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อ

ขอมติ ในการดําเนินการตางๆ ดังตอไปนี้ 

1. การแตงต้ังหรือถอดถอนบริษัทจัดการ ซึ่งไมรวมถึง 21.1.3(2) และ (3)ใหบริษัทจัดการจัดประชุมผู

ถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมากของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน 

ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวมหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 
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ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย

เปนพิเศษ ในเร่ืองใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ

บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติ และ (2) 

ฐานในการคํานวณมติ 

2. การพิจารณาและอนุมั ติ  เงื่ อนไขและรายละเอียด  ในการแตง ต้ังหรือถอดถอนผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย ตามเงื่อนไขตางๆ ที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองไดรับมติ

เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด

ของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย 

เปนพิเศษ ในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ

บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติ และ (2) 

ฐานในการคํานวณมติ 

3. การพิจารณาเร่ืองอื่นๆ ที่ คณะกรรมการลงทุน หรือ บริษัทจัดการจะเห็นสมควร 

ในการประชุมผูถือหนวยลงทุนจะตองมีผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวย

ลงทุนรวมกันแลวคิดเปนจํานวนไมนอยกวาหน่ึงในส่ีของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวมเขารวมประชุม จึงจะครบเปนองคประชุม 

30. 310การเลกิโครงการจัดการกองทุนรวม 

กองทุนจะเลิกเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้  

31130.1  จํานวนผูถือหนวยลงทุนลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย  ทั้งนี้ ภายในวันทําการถัดจากวันที่ทราบเหตุดังกลาว 

31 230.2  จํานวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงตํ่ากวา 500 ลานบาท  เม่ือคํานวณจากมูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุน  โดย

ใหเลิกกองทุนรวมภายในวันทําการถัดไป  เวนแตเปนกองทุนรวมท่ีลงทุนเฉพาะในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

31330.3  บริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ระบุไวในโครงการได  เวน

แตในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม แตไมสามารถลงทุนเพิ่มเติมน้ันได โดยบริษัทไดดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนโดยการลด

จํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาท่ีเสนอ

ขายและเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน  และคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ใหแกผูจองซ้ือหนวย

ลงทุน พรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุน แลว 
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31430.4  เม่ือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส่ังใหบริษัทจัดการเลิกกองทุน เน่ืองจาก 

(1) บริษัทจัดการแกไขเพิ่มเติมโครงการที่ขัดหรือแยงกับขอกําหนดตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 (รวมท้ังที่แกไขหรือเพิ่มเติมตอไป) โดยไมไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

หรือ 

(2) บริษัทจัดการมีการเสนอขาย จําหนวยและจัดสรรหนวยลงทุนโดยฝาฝนหรือมิไดปฏิบัติตาม

ขอกําหนดของสํานักงานในเร่ืองการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกใหแกผูจองซ้ือท่ัวไป หรือผูจองซ้ือ

หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือ

กลุมบุคคลเดียวกัน หรือขอกําหนดของสํานักงานในเร่ืองการเสนอขายหนวยลงทุนเพื่อการเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียน 

(3) ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็น

หรือตกลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะท่ีแทจริงในการถือหนวยลงทุนของ

บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวาหน่ึงในสามของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน  

(4) ในกรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจมีการจัดต้ังกองทุนรวมเพื่อการแสวงหาประโยชนจากการลงทุน

ของบุคคลหรือกลุมบุคคลใดเปนการเฉพาะ หรือเพื่อเปนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการทรัพยสินหรือ

ธุรกิจของบุคคลหรือกลุมบุคคลใด ซึ่งบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของไมสามารถชี้แจง แสดง

เหตุผล ขอเท็จจริง และหลักฐานได หรือ ชี้แจงแลวแตไมอาจพิสูจนหรือทําใหเช่ือไดวาการจัดต้ัง

กองทนุเปนการจัดต้ังกองทุนที่มีการเสนอขายหนวยลงทุนเปนการทั่วไปอยางแทจริง หรือไมสามารถ

ทําการแกไข หรือดําเนินการใดๆ ภายในระยะเวลาที่สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. กําหนด เพื่อให

กองทุนมีการเสนอขายหนวยลงทุนเปนการท่ัวไปอยางแทจริงได      

(5) บริษัทจัดการกระทําการหรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุน 

3 1 530.5  เม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมด

ของกองทุน 

31630.6  เม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (ถามี)  

317เง่ือนไขเพิ่มเติมในการเลิกโครงการ 

เม่ือเกิดกรณีตางๆ จนเปนเหตุใหผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเห็นสมควรใหมีการเลิกกองทุนรวม เชน 

กองทุนรวมขาดสภาพคลองและไมสามารถเพ่ิมเงินทุนไดตามจํานวนท่ีตองการ  กองทุนรวมไมสามารถดํารง

สัดสวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

เปนตน 
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31. 318การดําเนินการของบรษิัทจัดการเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

ในกรณีที่มีการกําหนดอายุโครงการของกองทุนรวม หรือในกรณีที่บริษัทจัดการประสงคจะเลิกกองทุนรวม บริษัท

จัดการดําเนินการจําหนายอสังหาริมทรัพยของกองทุนในระยะเวลา 1 ปกอนครบกําหนดอายุโครงการ  โดยวิธีการ

เปดเผยและใหโอกาสผูที่ประสงคจะรับโอนอสังหาริมทรัพย หรืสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน ใน

กรณีที่บริษัทจัดการไมอาจจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไดกอน 6 

เดือนกอนครบกําหนดอายุโครงการ   หรือในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาราคาท่ีจะไดจากการจําหนาย

อสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไมเหมาะสม  บริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชนเพื่อ

ดําเนินการจําหนายโดยวิธีอื่น   

เม่ือเลิกกองทุนรวมแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบ เปนผูชําระ

บัญชีเพื่อทําหนาที่จําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงิน

หรือทรัพยสินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉลี่ยตามจํานวนหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยูตามสมุด

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน รวมทั้งทําการอยางอื่นที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน ทั้งน้ี ตามหลักเกณฑ 

เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เม่ือชําระบัญชีเสร็จส้ินแลว ผูชําระบัญชีจะขอจด

ทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏวามีทรัพยสินคงคางอยูใหตกเปน

กรรมสิทธิ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

32. 319อ่ืนๆ 

32032.1 ตลาดรองการซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ในเบื้องตนนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ทั้งนี้ หากมีตลาดรองอ่ืนที่สามารถรองรับการซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ เพิ่มเติม

นอกเหนือจากการซ้ือขายผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย บริษัทจัดการอาจพิจารณาดําเนินการนําหนวย

ลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดรองดังกลาว  โดยการดําเนินการนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนและ

การซื้อขายหนวยลงทุนผานตลาดรองดังกลาวใหเปนไปตาม กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎ ระเบียบ ขอบังคับ 

ขอกําหนดที่เก่ียวของ ของตลาดรองนั้นๆ ดังกลาว 

32.2 การดํารงความเพียงพอของเงินกองทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนตามนัยขอ 4 ของประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑเก่ียวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุน และการทําประกันภัยความรับผิดของ

บริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปล่ียนใหบริษัทจัดการรายอื่นเขาจัดการกองทุนรวมแทน ดวยวิธีขอรับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน หรือ ขอมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมภายในสิบหาวันนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรืออาจ

รูถึงการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดังกลาว ทั้งนี้ หากมีเหตุจําเปนและสมควร บริษัทจัดการอาจ

ขอใหสํานักงานพิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการรายใหมจะคํานึงถึงประโยชนของ
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ผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ และในกรณีที่มีคาใชจายเกิดขึ้นจากการเปล่ียนบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปน

ผูรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว 

หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการภายในระยะเวลาท่ีกําหนด บริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกกองทุนรวม

ตอไป  

32.3 การปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

ผูถือหนวยลงทุนมีหนาที่ใหความรวมมือกับบริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ในการ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑเก่ียวกับการรูจักลูกคา (Know Your Customer: KYC) และการตรวจสอบเพื่อทราบ

ขอเท็จจริงเก่ียวกับลูกคา (Customer Due Diligence: CDD) ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะการใหขอมูล และ/หรือ 

จัดสงเอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ เพ่ือใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ มีสิทธิปฏิเสธ และ/หรือ ระงับ และ/หรือ ยกเลิก

การทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนไดตามที่เห็นสมควร โดยไมจําตองแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบลวงหนา  ใน

กรณีที่เกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือหลายเหตุการณดังตอไปนี้  

(ก)     ผูถือหนวยลงทุนไมใหความรวมมือในการใหขอมูล และ/หรือ จัดสงเอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัท

จัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ตามที่บริษัทจัดการกําหนด หรือใหขอมูล และ/หรือ จัดสง

เอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ไมครบถวนเพียงพอ

สําหรับการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน ทั้งนี้ ตามที่บริษัทจัดการกําหนด 

(ข)     บริษัทจัดการเห็นวาการทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนอาจมีลักษณะเปนการกระทําความผิดตามกฎหมาย

วาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน และ/หรือ ใชเปนชองทางในการฟอกเงิน และ/หรือ ใชเปนชองทาง

ในการสนับสนุนทางการเงินแกการกอการรายตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ

อาจมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือขัดแยงตอกฎหมายตางๆ  

(ค)     บริษัทจัดการเห็นวา การทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนอาจมีผลกระทบตอการลงทุนของกองทุนรวม ผูถือ

หนวยลงทุนรายอื่น หรือความนาเช่ือถือหรือภาพลักษณของธุรกิจจัดการลงทุน หรือชื่อเสียงของบริษัทจัดการ” 

32.4  การรับผลประโยชนตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลที่เปนผูใหบริการอันเนื่องมาจากการใชบริการ

ของบุคคลดังกลาวในการจัดการกองทุนรวมได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

            (ก)     ผลประโยชนตอบแทนท่ีรับไวนั้นตองเปนทรัพยสินที่มีมูลคาในทางเศรษฐกิจและตองเก่ียวกับบทบาท

โดยตรงของความเปนกองทุนรวมตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

            (ข)     ตองไมมีพฤติกรรมท่ีแสดงใหเห็นวาบริษัทจัดการใชบริการของบุคคลนั้นบอยคร้ังเกินความจําเปนเพื่อให

กองทุนรวมไดรับประโยชนจากบุคคลดังกลาว (Churning) 
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ในการจัดสรรผลประโยชนตามวรรคหนึ่งใหแกกองทุนรวมท่ีอยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการ

ตองกระทําดวยความเปนธรรมและคํานึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยที่อาจมีไวไดของกองทุนรวมน้ันดวย  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชนดังกลาวไวในรายงานประจําปบัญชี   

33. การระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

        ไมมี 

 

ขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเชา 

1. ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงาน และธุรกิจคาปลีก 

1. การวิเคราะหภาพรวมเศรษฐกิจ 

1.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 
 

• อัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ และอัตราเงนิเฟอทั่วไป 

เศรษฐกิจไทยไตรมาส 2 ป 2552 หดตัวลดลงนอยกวาไตรมาส 1 ที่รอยละ 4.9 จากที่หดตัวรอยละ 7.1 ในไตรมาสแรก จาก

การฟนตัวของเศรษฐกิจโลกที่เร่ิมมีเสถียรภาพมากขึ้น สงผลตอภาคการสงออกของไทยเร่ิมฟนตัว นอกจากนี้ยังมีปจจัย

สนับสนุนจากมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาล โดยเฉพาะมาตรการชวยคาครองชีพในรูปแบบตางๆ แผนกระตุน

เศรษฐกิจและแผนปฏิบัติการไทยเขมแข็ง 2555 การปรับลดราคาสินคาและบริการที่จําเปนหลายรายการตามนโยบาย 5 

มาตราการ 6 เดือน โครงการเช็คชวยชาติ และโครงการเรียนฟรี 15 ป สงผลตอความเชื่อม่ันผูบริโภคเร่ิมดีขึ้น 
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สําหรับอัตราเงินเฟอท่ัวไปในไตรมาส 2 ป 2552 ลดลงรอยละ -2.8 เน่ืองจากราคานํ้ามันเชื้อเพลิงที่ลดลงตอเนื่องจาก

ไตรมาสที่ผานมา ราคาสินคาและบริการบางรายการปรับตัวลดลงตามนโยบาย 5 มาตราการ 6 เดือน และผลจากการ

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจที่ชวยเหลือคาครองชีพของประชาชนที่มีรายไดนอย แตความตองการสินคาและบริการยังคง

ชะลอ ซึ่งเปนผลจากอัตราการวางงานตอเนื่องจากไตรมาสที่ผานมาและสถานการณความไมสงบทางการเมือง รวมทั้งการ

ระบาดโรคไขหวัดสายพันธุใหมชนิด A (H1N1) 2009ที่กระทบตอการทองเที่ยวและการใชจาย ทําใหประชาชนมีความ

ระมัดระวังในการใชจายมากขึ้น 

 
 

• อัตราดอกเบ้ียเงินกู และอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก 

อัตราดอกเบี้ยนโยบายปรับลดลงอยางตอเน่ืองจากไตรมาสที่ผานมา สงผลใหมีการปรับลดอัตราดอกเบี้ยในตลาดเงิน แต

อัตราดอกเบี้ยที่แทจริงเพิ่มขึ้น เน่ืองจากเงินเฟอท่ีติดลบมากขึ้น โดย ณ ส้ินไตรมาส 2 ป 2552 พบวา อัตราดอกเบี้ยเงิน

ฝากประจําแบบ 12 เดือน ยังคงทรงตัวจากไตรมาสที่ผานมาท่ีรอยละ 1.00 ตอป ในขณะท่ีมีการออกพันธบัตรรัฐบาลเพื่อ

จําหนายแกประชาชนทั่วไปเพ่ิมขึ้น ในสถานการณที่รัฐบาลจําเปนตองระดมเงินเพื่อชดเชยการขาดดุลงบประมาณ สําหรับ

ดานอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคาชั้นดี (Minimum Loan Rate: MLR) ลดลงเล็กนอยจาก รอยละ 6.50 ตอป มาอยูที่รอยละ 

6.25 ตอป 

อยางไรก็ดีสินเช่ือรวมของสถาบันรับฝากเงินท้ังหมดมีการขยายตัวในอัตราที่ชะลอลง เน่ืองจากความระมัดระวังในการ

ปลอยสินเช่ือ และสถาบันการเงินยังคงเขมงวดในการปลอยสินเช่ือตอภาคธุรกิจอยู ซึ่งเปนผลจากการหดตัวในสาขา

อุตสาหกรรมเปนสําคัญ 
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• ดัชนีความเช่ือม่ันผูบริโภคโดยรวม 

ดัชนีความเช่ือม่ันของผูบริโภค ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ลดลงจากไตรมาสที่ผานมาอยูที่ 72.0 เน่ืองจากการชะลอตัวของ

เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลก สงผลตอภาคธุรกิจที่ลดการผลิตและการจางงาน เกิดการวางงานเพิ่มขึ้น โดยมีปจจัยลบ

ตอความเช่ือม่ันผูบริโภคที่ลดลงตอเน่ืองนี้จาก ความกังวลเก่ียวกับสถานการณทางเศรษฐกิจที่ออนแอ ความเส่ียงในการ

ถูกเลิกจาง และความรุนแรงทางการเมืองในประเทศ โดยเฉพาะในชวงที่มีการประชุมสุดยอดผูนําอาเซียนที่พัทยา จาก

ปจจัยดังกลาวจึงทําใหความเช่ือม่ันผูบริโภคโดยรวมตอการใชจายของประชาชนยังคงลดลง 

อยางไรก็ตาม ปจจัยที่เปนแรงสนับสนุนการใชจายของประชาชน ไดแก การดําเนินการมาตรการกระตุนเศรษฐกิจระยะท่ี 1 

การปรับลดราคาตามนโยบาย 5 มาตรการ 6 เดือนของรัฐบาลที่ชวยพยุงไมใหการใชจายของประชาชนลดลง และเรงรัด

การดําเนินงานตามมาตรการดูแลแรงงานผูถูกเลิกจาง ใหมีสวัสดิการรองรับที่เหมาะสม พรอมท้ังดําเนินนโยบายการเงิน

ผอนคลาย และสนับสนุนใหภาคธุรกิจมีสภาพคลองทางการเงินอยางเพียงพอ เพ่ือเปนการกระตุนการฟนตัวของเศรษฐกิจ

ไทยในอนาคต 

1.2 แนวโนมเศรษฐกิจไทยในอนาคต 

เศรษฐกิจโลกในป 2552 มีแนวโนมขยายตัวและมีเสถียรภาพมากขึ้น คาดการณวาจะสงผลใหเศรษฐกิจไทยในชวงครึ่งป

หลังมีการฟนตัวไดดีขึ้น แตอยางไรก็ตาม แรงสนับสนุนจากการปรับตัวที่ดีขึ้นของเศรษฐกิจโลกตอการฟนตัวของเศรษฐกิจ

ไทยคาดวาจะยังมีจํากัด และกระจุกตัวอยูเฉพาะในอุตสาหกรรมหลัก ซึ่งจะทําใหการฟนตัวของเศรษฐกิจไทยทั้งระบบ

อาจจะลาชา เน่ืองจาก การขยายตัวของการใชจายภาครัฐ ซึ่งเนนหลักการลงทุนทางดานโครงสรางพื้นฐานท่ีตองการใช

สินคาประเภทเคร่ืองจักร และอุปกรณ สําหรับดานการทองเที่ยว จํานวนนักทองเที่ยวชาวตางชาติมีแนวโนมที่จะขยายตัว

ไดนอยกวาเปาหมาย เน่ืองจากผลกระทบทางการเมืองภายในประเทศ และสถานการณการระบาดของไขหวัดสายพันธุ

ใหมชนิด A (H1N1) 2009 ที่กระทบตอการทองเที่ยวและการใชจาย สําหรับเศรษฐกิจไทย ณ ไตรมาส 2 ป 2552 มี
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แนวโนมดีขึ้น ตามการคาดการณของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติชี้วา เศรษฐกิจกําลัง

ฟนตัวเขาสูภาวะท่ีเปนบวกไดในไตรมาสสุดทายของป หลังจากผานจุดตํ่าสุดในไตรมาสที่ผานมา โดยมีปจจัยสนับสนุน

การฟนตัวของเศรษฐกิจไทย ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกท่ีสงผลตอการสงออกของไทย การใชจายและการลงทุน

ภาครัฐที่เพ่ิมขึ้นภายใตแผนกระตุนเศรษฐกิจและแผนปฏิบัติการไทยเขมแข็ง 2555 การเรงรัดเบิกจายงบประมาณ การ

เรงรัดใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐขยายสินเชื่อใหผูประกอบการและวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมที่ขาดสินเชื่อ 

ทั้งนี้ ยังมีปจจัยสนับสนุนอื่นๆ ในการกระตุนเศรษฐกิจไดแก การประกันราคาสินคาเกษตร และการควบคุมการแพรระบาด

ของไขหวัดใหญสายพันธุใหม 

นอกจากนี้ การบริหารเศรษฐกิจในชวงที่เหลือของปจะตองมุงเนนในการเรงรัดเบิกจายงบประมาณภาครัฐ อยางตอเนื่อง 

การกระตุนเศรษฐกิจเพื่อใหเกิดประสิทธิผลของการดําเนินนโยบายเศรษฐกิจนั้นจะตองขึ้นอยูกับความเช่ือม่ันของ

ประชาชน และเสถียรภาพทางการเมืองเปนสําคัญ 

 

2. การวิเคราะหภาพรวมอุตสาหกรรมพ้ืนที่อาคารสํานักงาน 

 

2.1 ภาพรวมพ้ืนที่อาคารสํานักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 2 ป 2552 พื้นที่อาคารสํานักงานทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมประมาณ 7.86 ลานตารางเมตร 

โดยมีพื้นท่ีเพิ่มขึ้นเล็กนอยจากศูนยกลางธุรกิจ ซึ่งเปนผลมาจากการยายที่ทําการใหมของดีแทคภายในอาคารจามจุรี 

สแควร พื้นที่ประมาณ 61,000 ตารางเมตร สําหรับอาคารสํานักงานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจที่เพ่ิมขึ้นใหมยังคงที่จาก

ไตรมาสที่ผานมา จากอาคารสํานักงาน เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ มีพื้นที่ประมาณ 27,000 ตารางเมตร และอาคารจัสมิน 

อินเตอรเนชั่นแนล ทาวเวอร มีพื้นที่ประมาณ 30,000 ตารางเมตร 

สําหรับชวงครึ่งปหลังคาดวาจะมีพื้นที่เพ่ิมขึ้นอีก จากอาคารเอนเนอรย่ี คอมเพล็กซ พื้นที่ประมาณ 119,000 ตารางเมตร 

ซึ่งกําลังจะเปดใหบริการไดในไตรมาส 4 ป 2552 ซึ่งการปโตรเลียมแหงประเทศไทย และบริษัทในเครือจะเขาใชพื้นที่

ทั้งหมด  
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สําหรับอาคารท่ีอยูระหวางทําการกอสรางและคาดวาจะเปดใหบริการไดในป 2553 ไดแก อาคารสาทรสแควร ซึ่งเปน

อาคารขนาดใหญ ต้ังอยูบนถนนสาทร-นราธิวาส มีพื้นที่โดยรวมประมาณ 73,500 ตารางเมตร และอาคารสิวาเทล บน

ถนนวิทยุ มีพื้นที่โดยประมาณ 5,880 ตารางเมตร นอกจากนี้อาคารปารค เวนเจอร บนถนนวิทยุ ซึ่งคาดวาจะเปดใหบริการ

ไดในป 2554 มีพื้นที่สวนอาคารสํานักงานประมาณ 28,000 ตารางเมตร 

 

2.2 ภาพรวมพ้ืนที่อาคารสํานักงานในเขตธนบุรี 

สําหรับพื้นที่ในเขตธนบุรี มีอาคารสํานักงานหลัก ไดแก อาคารธนาลงกรณ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอรเอ และทาว

เวอรบี ปนเกลา และอาคารไทยวีรวัฒน 

• อาคารธนาลงกรณ เปนอาคารสํานักงานต้ังอยูบนถนนบรมราชชนนี ลักษณะอาคารสูง 27 ชั้น มีพื้นที่รวมประมาณ 

46,197 ตารางเมตร ผูเชาสวนใหญเปนหนวยงานราชการ อายุการใชงานอาคารประมาณ 26 ป ปจจุบันมีอัตราการเขาใช 

(Occupancy Rate) ประมาณรอยละ 70 เน่ืองจากอาคารดังกลาวมีสภาพคอนขางทรุดโทรม 
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• อาคารเซ็นทรัลทาวเวอรเอ และทาวเวอรบี ปนเกลา ประกอบดวยอาคาร 2 หลัง ไดแก ทาวเวอรเอ (สูง26 ชั้น) และทาว

เวอรบี (สูง 18 ชั้น) ต้ังอยูบนถนนบรมราชชนนี มีพื้นที่รวมประมาณ 50,653 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 14 ป พื้นที่

ปลอยใหเชาประมาณ 33,760 ตารางเมตร ปจจุบันมีอัตราการเขาใช (Occupancy Rate) เฉล่ียทั้ง 2 ทาวเวอร ประมาณ

รอยละ 90 

• สําหรับอาคารไทยวีรวัฒน เปนอาคารสํานักงาน ต้ังอยูบนถนนกรุงธนบุรี ลักษณะอาคารสูง 17 ชั้น มีพื้นที่รวมประมาณ 

10,000 ตารางเมตร มีผูเชาสวนใหญเปนหนวยงานเอกชน อายุการใชงานอาคารประมาณ 12 ป ปจจุบันมีอัตราการเขาใช 

(Occupancy Rate) ประมาณรอยละ 75 

 

3. แนวโนมอุตสาหกรรมพ้ืนที่อาคารสํานักงาน 

สถานการณของตลาดอสังหาริมทรัพยอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร มีแนวโนมการเติบโตในอัตราท่ีชะลอตัวลง

บาง เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจของประเทศยังไมฟนตัวเทาที่ควรจากวิกฤตเศรษฐกิจโลกหดตัวอยางรุนแรง สงผลตอการ

ลงทุนภาคเอกชน ในขณะท่ีรัฐบาลเรงดําเนินมาตรการกระตุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย และลดหยอนภาษีเพ่ือชวยเหลือภาค

อสังหาริมทรัพย แตก็ไมไดเปนแรงจูงใจใหเกิดการลงทุนเพิ่มมากขึ้น แตอยางไรก็ดี ภายหลังการใชมาตรการภายใต

แผนการฟนฟูเศรษฐกิจระยะเรงดวน ตามมาตรการการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกคาดวาจะทําใหมีโอกาสกลับมาขยายตัว

เปนบวกไดคร่ึงหลังของป 2552 และนาจะทําใหภาพรวมดีขึ้นในป 2553 

เม่ือพิจารณาดานอุปทานแลวสังเกตไดวา ถึงแมวาการเกิดขึ้นใหมของอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ใหเชาในหลายพื้นที่ก็ตาม 

อุปสงคสามารถดูดซับอุปทานที่เพ่ิมขึ้นไดอยางตอเนื่อง แสดงใหเห็นวาตลาดอาคารสํานักงานยังคงมีความตองการจาก

หนวยธุรกิจอยางตอเนื่อง ในขณะท่ีอัตราคาเชาอาคารสํานักงานยังคงทรงตัว 

สําหรับแนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในเขตธนบุรีในชวงอีก 1-2 ปขางหนา ไมนาจะมีอุปทานเขาสูตลาดเพ่ิมขึ้น และใน

อนาคตอาคารสํานักงานในเขตธนบุรีนี้ จะไดรับผลกระทบในทางบวกอันเน่ืองจากระบบคมนาคมที่สะดวกขึ้น และการ

เช่ือมโยงถึงกัน เชน โครงการสวนตอขยายรถไฟฟา บี ที เอส ฝงธนบุรี (ชวงสะพานตากสิน ถึงแยกถนนตากสิน) ซึ่งไดเปด

ใหบริการอยางเปนทางการแลว และโครงการรถไฟฟาไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ (Airport rail link) ที่มีกําหนดแลวเสร็จ

ภายในปลายป 2552 นี้ ซึ่งการคมนาคมดังกลาวสามารถเช่ือมตอไปยังรถไฟฟาใตดิน (MRT) ที่ผานไปยังยานธุรกิจตางๆ 

ซึ่งชวยใหการคมนาคมมีความสะดวกมากย่ิงขึ้น 

 

4. การวิเคราะหภาพรวมอุตสาหกรรมพ้ืนที่คาปลีก 

 

4.1 ภาพรวมพ้ืนที่คาปลีกในเขตกรุงเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ปริมาณพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมกันท้ังส้ิน 5,226,306 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเฉล่ีย

รอยละ 7.3 ตอป โดยพื้นที่สวนใหญที่เพิ่มขึ้นมาจากการขยายตัวในพื้นที่บริเวณกลางเมือง และชานเมือง ซึ่งพื้นที่ที่เพ่ิมขึ้น

จะเปนลักษณะของชอปปงมอลล สําหรับอัตราคาเชาพื้นที่คาปลีกยังคงทรงตัวเน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจในปจจุบันยังคง

ประสบปญหาอยางตอเน่ือง เปนผลใหอัตราคาเชายังคงทรงตัว นอกจากนี้ การเกิดขึ้นใหมของคูแขงในอุตสาหกรรมพื้นที่
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คาปลีกท่ีมีลักษณะการคาเปนแบบช็อปปงมอลลเพิ่มขึ้นอีกจํานวนมากในอนาคตอันใกล ซึ่งสวนทางกับการจับจายใชสอย

ของกลุมผูบริโภคที่ระวังการใชจายมากขึ้น  

จากขอมูลตลาด พบวา พื้นที่คาปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานครยังคงมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูง ที่รอยละ 91.1 ลดลง

จากปที่ผานมา ที่รอยละ 92.9 เน่ืองจาก ปริมาณพ้ืนท่ีคาปลีกที่เพ่ิมขึ้นเกิดจากการปรับปรุง พื้นที่คาปลีกเดิมในพื้นที่กลาง

เมือง และชานเมือง ซึ่งสอดรับกับความตองการพื้นที่คาปลีกท่ีเพิ่มขึ้น ทั้งนี้ มีผลจากการดําเนินมาตราการกระตุนเพื่อฟนฟู

เศรษฐกิจไทยในระยะเรงดวนของรัฐบาล และจากการใชจายของนักทองเที่ยวชาวตางชาติถือเปนปจจัยสําคัญตอผล

ประกอบการของธุรกิจคาปลีก อยางไรก็ตาม แมวาดัชนีความเช่ือม่ันของผูบริโภคโดยรวมจะลดลงจากความกังวลใน

สถานการณทางการเมืองและเศรษฐกิจไทย แตอยางไรก็ตาม ในชวงครึ่งปหลังของป 2552 คาดวา สถานการณดาน

เศรษฐกิจ และความเชื่อม่ันของผูบริโภคจะปรับตัวดีขึ้น ตามมาตรการฟนฟูเศรษฐกิจโลกท่ีเร่ิมมีเสถียรภาพมากขึ้น 
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อุปทาน 

พื้นที่คาปลีกที่วางโดยเฉลี่ยในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ยังคงทรงตัว โดยมีพื้นที่คาปลีกสามารถปลอย

เชาไดประมาณ 5,226,306 ตารางเมตร โดยมีการเชาจริงประมาณ 4,760,220 ตารางเมตรทําใหมีพื้นที่วางทั้งหมด

ประมาณ 446,086 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนพื้นที่วางโดยรวมประมาณรอยละ 8.9 อยางไรก็ดี คาดหมายวาในไตรมาสที่ 

2 ป 2552 นี้ นาจะมีอุปทานทั้งหมดเพิ่มขึ้น เน่ืองมาจากช็อปปงมอลลจะมีการเปดตัวอีกโดยรวม 6 แหง รวมพื้นที่คาปลีก

ประมาณ 153,000 ตารางเมตร จากคริสตัลดีไซน เซ็นเตอร นวมินทร ซิต้ี อเวนิว ไซเบอรเวิลด ทาวเวอร โฮมเวิรค (ราช

พฤกษ) แม็คโคร (รามอินทรา) และ Urban Square เปนตน 
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อุปสงค 

ไตรมาสที่ 2 ป 2552 ความตองการพื้นที่คาปลีกลดลงเล็กนอยจากอัตราการเชาพื้นที่ รอยละ 91.1 จากไตรมาสที่ผานมา 

รอยละ 92.9 เปนผลจากการปดปรับปรุงพื้นที่คาปลีกบางสวน ณ ไตรมาสนี้ และการเพิ่มขึ้นของพื้นที่คาปลีกในยานชาน

เมือง สําหรับการใชจายในครัวเรือน ณ ไตรมาสนี้ ยังคงหดตัวแตเร่ิมมีสัญญาณการปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น เน่ืองจากไดรับ

แรงสนับสนุนจากมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาลและการปรับลดราคาสินคาที่มีสวนในการกระตุนการใชจาย

โดยเฉพาะกลุมประชาชนที่มีรายไดประจํา แตอยางไรก็ตาม ยังคงมีปจจัยลบจากความเช่ือม่ันของผูบริโภคที่ลดลงตอเน่ือง 

จาก ความกังวลเก่ียวกับสถานการณเศรษฐกิจที่ยังออนแอ และยังมีความเสี่ยงเร่ืองการเลิกจางงาน รวมท้ัง ความไม

แนนอนทางการเมือง ยังสงผลกระทบตอความเชื่อม่ันของผูบริโภค เกิดการชะลอการใชจายโดยรวมลดลง 

ในคร่ึงหลังของป 2552 จะมีทิศทางที่ดีขึ้นเล็กนอยเปนผลมาจากการกระตุนเพื่อฟนฟูเศรษฐกิจไทย รวมถึงการเปดตัว

ของช็อปปงมอลล และซุปเปอรสโตรหลายแหง ที่มีการเปล่ียนรูปแบบของขนาดและลักษณะท่ีทันสมัย เหมาะกับสภาพ

พื้นที่ที่มีจํากัด และอยูใกลแหลงที่อยูอาศัยโดยรอบ ทําใหมีความสะดวกในการเดินทางของผูบริโภค ซึ่งทําใหอัตราการ

ขยายตัวของพื้นที่คาปลีกยังคงเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง 

นอกจากนี้ โครงการรถไฟฟาสายตางๆ ที่จะกอสรางขึ้นในเขตพ้ืนที่ยานชานเมืองตางๆ สงผลใหเกิดความตองการใชพื้นที่

คาปลีกในยานชานเมืองเพิ่มขึ้นหลายโครงการตามเสนทางรถไฟฟาท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตโดยจะเปนลักษณะโครงการพื้นที่

คาปลีกขนาดยอม เรียกวา คอมมิวนิต้ีมอลล ซึ่งเปนการขยายกลุมเปาหมายใหครอบคลุมทุกพื้นที่ เกิดทางเลือกใหมที่

แตกตาง พรอมมีความสะดวกสบายเพิ่มขึ้น และมีสินคาบริการหลากหลายเหมือนหางสรรพสินคา หรือศูนยการคาขนาด

ใหญ 

 

4.2 ภาพรวมพ้ืนที่คาปลีกในเขตธนบุรี 

สําหรับพื้นที่คาปลีกในเขตธนบุรี ประกอบดวย 3 ดีพารทเมนทสโตร และ 2 ช็อปปงมอลล ไดแก ต้ังฮั่วเส็ง พาตา ปนเกลา 

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เมเจอรซีนีเพล็กซ ปนเกลา และเทสโก โลตัส 
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5. แนวโนมอุตสาหกรรมพ้ืนที่คาปลีก 

จากอัตราคาครองชีพท่ีสูงขึ้น ณ ปจจุบัน ซึ่งสวนหนึ่งเปนผลมาจากวิกฤตการณน้ํามันสงผลกระทบตออุตสาหกรรมพื้นที่คา

ปลีกในเร่ืองของการปรับราคาคาเชา และเน่ืองจากอุตสาหกรรมคาปลีก เปนธุรกิจที่ขึ้นอยูกับชื่อเสียง ภาพพจน และ

ประสบการณของผูประกอบการผูบริหารศูนยการคา ดังนั้น ศูนยการคาท่ีบริหารงานโดยผูบริหารที่มีชื่อเสียงจะเปนกลุมที่มี

ศักยภาพในการปรับคาเชาไดดีกวาคูแขงทั่วไปในอุตสาหกรรม ซึ่งจากขอมูลที่ผานมาในอดีต พบวาในพื้นที่ศูนยการคาท่ี

ไดรับการยอมรับสูงจากผูบริโภคเจาของ หรือผูบริหารศูนยการคาสามารถปรับคาเชาพื้นท่ีสวนใหญไดในอัตราท่ีดีและ

หลายๆพ้ืนที่ สามารถปรับคาเชาไดเปนรายปมากกวาราย 3 ป แมวาสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวมาต้ังแตปลายป 2550 ทํา

ใหความเชื่อม่ันทางเศรษฐกิจไทยลดลงไปบาง แตเม่ือพิจารณาศักยภาพของภาพรวมเศรษฐกิจแลว ต้ังแตส้ินไตรมาส1 

ของป 2551 เปนตนมา เศรษฐกิจไทยเริ่มสงสัญญาณดีขึ้นทั้งในดานการเมือง และการดูแลเร่ืองเงินเฟอของธนาคารแหง

ประเทศไทย ทําใหผูบริโภคมีความม่ันใจในสภาวะเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมมากขึ้นและหากพิจารณาอุตสาหกรรมคา

ปลีกในภาพรวมแลว พบวา ศูนยการคาหลายแหงมีการปรับตัวใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบริโภค โดย

ปรับเปล่ียนรูปแบบใหมเพื่อใหสามารถเขาถึงกลุมผูบริโภคไดมากขึ้น ซึ่งพบวาผูประกอบการคาปลีกหลายรายมีการเปล่ียน

กลยุทธเพื่อจับกลุมเปาหมายเฉพาะตามสภาพทําเลที่ต้ัง 

อยางไรก็ตาม ความตองการใชพื้นที่คาปลีกในเขตกรุงเทพมหานครยังคงมีอยางตอเน่ือง อาจเน่ืองดวยผูบริโภคในชุมชน

เมืองยังคงเลือกที่จะซ้ือสินคาและบริการในศูนยการคามากกวารานคาปลีกขนาดเล็กเนื่องจากความสะดวกสบายท่ีมี

บริการในจุดเดียวของศูนยการคา กลาวคือ มีสินคาหลากหลาย และมีบริการตางๆ ครบครัน ดังนั้น ศูนยการคา หรือพื้นที่

คาปลีกจึงยังคงเปนที่ตองการของผูบริโภคในอนาคต 

2. ขอมูลผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กอต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนา
ศูนยการคาขนาดใหญแบบครบวงจร เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเม่ือวันที่ 1 มีนาคม 2538 ปจจุบันมีทุนชําระ
แลวท้ังส้ิน 2,178,816,200 บาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง จํากัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน ซึ่งที่มี
ประสบการณในธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยมากนานกวา 50 ป และมีสวนสําคัญในการพัฒนาธุรกิจศูนยการคาซึ่งมี
ความเก่ียวของกับธุรกิจคาปลีกอยางใกลชิดเปนผูถือหุนใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจ
พัฒนา ใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคาเปนธุรกิจหลักโดยมีประสบการณการดําเนินธุรกิจมากวา 
25 ป  บริษัทมีกลยุทธในการขยายจํานวนศูนยการคาเพื่อใหบริการลูกคามากขึ้นโดยเฉพาะอยางย่ิงในระยะ 2-3 ป ที่
ผานมา ซึ่งสอดคลองกับการขยายตัวอยางตอเน่ืองของการทองเที่ยวและการฟนตัวของเศรษฐกิจของประเทศ บริษัท
ไดพัฒนาศูนยการคาใหมๆ และเขาซื้อศูนยการคาที่ไดเปดดําเนินการแลว โดยปจจุบันบริษัทและบริษัทยอยมี
ศูนยการคาท่ีเปดดําเนินการแลว 10 โครงการ ทั้งในกรุงเทพฯ และตางจังหวัด พรอมกันนี้ยังประกอบธุรกิจที่
เก่ียวเน่ืองและสงเสริมกัน อาทิเชน อาคารสํานักงาน อาคารพักอาศัย ศูนยอาหาร สวนนํ้าและสวนสนุก และสวน
พักผอน ตลอดจนเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาของบริษทั   

3. ปจจัยความสําเร็จของกองทุนรวม 

3.1 ทําเลที่ตั้ง 
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อสังหาริมทรัพยทั้งสองโครงการที่กองทุนรวมจะลงทุนอยูในทําเลที่ดีที่สนับสนุนการเติบโตของรายได โดยต้ังอยู

ในบริเวณแหลงชุมชนขนาดใหญ มีการคมนาคมและสาธารณูปโภคท่ีเปนระบบ และมีศักยภาพที่จะเติบโต

ตอไปในอนาคต รวมทั้งยังไมมีคูแขงโดยตรงในบริเวณใกลเคียง  

3.2 ประสบการณและความเช่ียวชาญของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม คือ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนผูประกอบการธุรกิจ

ศูนยการคามาเปนเวลานาน ซึ่งมีความรูและประสบการณในการพัฒนาและบริหารงานโครงการศูนยการคา 

ประกอบกับการที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนเจาของเดิมของอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงที่

กองทุนรวมจะลงทุน จึงทําใหบริษัทมีความรูความเขาใจในลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน รวมทั้งมีความสัมพันธกับผูเชามาเปนระยะเวลานาน โดยเฉพาะรานคาปลีกที่มีชื่อเสียงและเปนที่รูจักทั้ง

ในและตางประเทศ  

3.3 การประสานผลประโยชนรวมกันระหวางฝายที่เกี่ยวของ 

ในเบื้องตน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะเจาของอสังหาริมทรัพย มีความประสงคที่จะลงทุน

ในสัดสวน 1 ใน 3 ของกองทุนรวม ซึ่งจะชวยสรางความม่ันใจในเร่ืองผลประโยชนรวมกันตอผูถือหนวยลงทุน

รายยอย และผูถือหนวยลงทุนอื่นๆ นอกจากน้ี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยจะไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม ซึ่งจะเปน

แรงจูงใจใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยพยายามบริหารอสังหาริมทรัพยใหไดผลตอบแทนสูงสุด 

3.4 รานคาช้ันนําในศูนยการคา 

การมีรานคาชั้นนําท่ีมีคุณภาพเปนปจจัยสําคัญของความสําเร็จของศูนยการคา เน่ืองจากสามารถชวยดึงดูดให

ผูบริโภคเขามาใชบริการศูนยการคา และจูงใจใหผูประกอบการรายยอยเขามาเชาพื้นท่ีเพิ่มขึ้น ปจจุบัน

ศูนยการคาท้ังสองแหงที่กองทุนรวมจะลงทุนมีรานคาช้ันนําเปดใหบริการอยู เปนจํานวนมาก ไดแก 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ เปนตน  

3.5 อัตราการเชาพ้ืนที่สูง 

อสังหาริมทรัพยทั้งสองโครงการเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมลงทุนอยูเดิมมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูง โดย ณ 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 มีอัตราการเชาพื้นท่ีสูงรอยละ 99.2 และ 

ศูนยการคาเซ็นทรัล รัชดา-พระราม 3 มีอัตรา การเชาพื้นที่รอยละ 95.5  

สําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมนั้นมีอัตราการเชาพื้นท่ีอยูในระดับสูงเชนกัน โดย ณ 

วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาปนเกลา (เฉพาะในสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม) มี

อัตราการเชาพื้นท่ีรอยละ 98.1 และสําหรับ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอร A ปนเกลา และ อาคาร

สํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอร B ปนเกลามีอัตราการเชาพื้นที่อยูที่รอยละ 84.7 และ 87.5 ตามลําดับ 
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3.6 สถาปตยกรรม รูปแบบ และการตกแตง 

ศูนยการคาทั้งสองแหงท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมีความสวยงาม โดดเดน และทันสมัยในดานสถาปตยกรรม 

รูปแบบ และการตกแตง ซึ่งสามารถดึงดูดผูเชาและผูบริโภคไดเปนอยางดี 

3.7 ความหลากหลายของแหลงที่มารายได 

ปจจุบันกองทุนรวมมีการพึ่งพาแหลงรายไดมาจากอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา 2 แหงกลาวคือ 

โครงการ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการ เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งภายหลังจากการลงทุน

เพิ่มเติมในโครงการ เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ทางกองทุนรวมจะมีแหลงที่มาของรายไดที่หลากหลายมากขึ้น 

โดยจะมาจากการเพิ่มขึ้นของจํานวนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเปน 3 โครงการ อีกทั้งจะมีการลงทุน

ในอาคารสํานักงาน ซึ่งจะชวยใหเกิดการกระจายของแหลงที่มาของรายไดมากขึ้น 

4. กลยุทธการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

เปาหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนรวมคือการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางสม่ําเสมอ

และการเพิ่มมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวมในระยะยาว โดยบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จะมีกลยุทธในการดําเนินงาน ดังตอไปนี้ 

4.1 กลยุทธการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

4.1.1 การจัดสัดสวนของประเภทผูเชา (Tenant Mix) และการจัดแบงพื้นที่เชา (Zoning Arrangement) 

จะมีการทบทวนความเหมาะสมของสัดสวนของประเภทผูเชาและการจัดแบงพื้นที่เชาอยางเปน

ประจําเพื่อเพิ่มรายไดจากการเชา โดยจะมีการศึกษาและวิจัยขอมูลดานการตลาดและพฤติกรรม

ผูบริโภคเพื่อใหสามารถจัดสัดสวนของประเภทผูเชาใหสอดคลองกับความตองการของตลาด 

4.1.2 การจัดหาผูเชาใหมีความหลากหลาย 

จะมีการจัดหาผูเชาใหมีความหลากหลายท้ังในดานของประเภทธุรกิจ และผูเชา  เพ่ือกระจายความ

เส่ียงของกองทุนรวมไมใหไดรับผลกระทบจากการดําเนินธุรกิจของผูเชาประเภทใดประเภทหน่ึง หรือ

รายใดรายหน่ึงมากเกินไป และเพื่อไมใหเกิดการแขงขันระหวางผูเชาที่มีสินคาประเภทเดียวกันอยาง

รุนแรง 

4.1.3 การสรางมูลคาเพิ่มใหพื้นที่เชา 

จะแสวงหาโอกาสในการเพ่ิมรายไดจากพื้นท่ีเชาที่มีอยู โดยการจัดวางผังพื้นท่ีเชาใหเหมาะสมกับ

อัตราคาเชา และธุรกิจของรานคาผูเชา รวมถึงการจัดวางผังพื้นที่เชาเพื่อใหผูบริโภคมีโอกาสในการ

เดินเลือกชมสินคา (Shopping Opportunities) เพิ่มมากขึ้น รวมทั้งตองสอดคลองกับอายุสัญญาเชา 

และขนาดพื้นที่ เชน อาจมีการแบงพื้นที่เชาขนาดใหญซึ่งยังวางอยูเปนพื้นที่เชาระยะส้ันขนาดเล็ก 
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4.1.4 การเพ่ิมพื้นที่เชา 

จะปรับปรุงและเปล่ียนแปลงพื้นท่ีวางหรือพื้นท่ีสวนกลางท่ียังไมไดถูกใชประโยชนมาเปนพื้นท่ีเชา 

ทั้งนี้ การปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวจะตองไมขัดตอภาพลักษณ และการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย 

และไมขัดกับกฎหมายตางๆ ที่เก่ียวของ 

4.1.5 การเพ่ิมชองทางและอํานวยความสะดวกแกผูบริโภคในการเดินทางมาที่ศูนยการคา 

จะแสวงหาโอกาสในการเพิ่มจํานวนผูบริโภค (Customer Traffic) ที่เขามาใชบริการในศูนยการคา 

โดยเพิ่มชองทางและอํานวยสะดวกแกผูบริโภคในการเดินทางเขามาในศูนยการคา เชน ในปจจุบัน

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 อยูระหวางการกอสรางสะพานลอยคนขามจากหาง บิ๊กซ ี

สาขาพระราม 2 มาท่ีศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  ซึ่งจะชวยเพ่ิมจํานวนผูบริโภคที่จะเขา

มาใชบริการในศูนยการคา 

4.1.6 การโฆษณาและประชาสัมพันธ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมีการวางแผนและดําเนินการโฆษณาและประชาสัมพันธ รวมทั้งการจัด

กิจกรรมตางๆ เปนประจําและตอเน่ือง ซึ่งจะชวยสรางภาพลักษณที่ดีของศูนยการคา และเพิ่ม

จํานวนผูใชบริการ  

4.2 กลยุทธสรางการเติบโตจากภายใน 

จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยในเชิงรุกในการสรางความสัมพันธกับลูกคา โดยมุงเนนการรักษาและเพิ่ม

อัตราการตอสัญญาเชา เพื่อลดอัตราพื้นที่วางและลดตนทุนคาใชจายในการหาผูเชารายใหม นอกจากนี้ บริษัท

จัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะพยายามควบคุมคาใชจายในการดําเนินการ  รวมทั้งการเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการ  

4.3 กลยุทธสรางการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นเพ่ิม 

บริษัทจัดการจะแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นเพิ่มเติมที่สามารถเพิ่มผลตอบแทนการลงทุน 

และมูลคาทรัพยสินใหกับกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

ในการซ้ือ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และ/หรือบริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม สําหรับอสังหาริมทรัพย

ประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีกท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/

หรือบริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ตกลงท่ีจะขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว

ใหแกบุคคลใด โดยท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีอํานาจควบคุม ยังคงมีหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยนั้น  ทั้งนี้ บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  ดังกลาวแกกองทุนรวม

เปนระยะเวลา 7 ป นับจากวันที่จดทะเบียนกองทุนรวม   
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อยางไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of 

First Refusal) แกกองทุนรวมในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ทั้งน้ีบริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนในดาน

ตางๆ เชน อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย อัตราการเชาพื้นที่และลักษณะผูเชา ทําเลที่ต้ัง โอกาสในการ

สรางมูลคาเพิ่ม สภาพที่ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณูปโภค และระบบรักษาส่ิงแวดลอม  

นอกจากน้ี กองทุนรวมมีความประสงคที่จะลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ดี หากในอนาคต

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีขอจํากัดในการสรางรายไดหรือการเติบโต บริษัทจัดการอาจจะพิจารณา

ขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย เพื่อนําเงินที่ไดรับจากการขายไปใชลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยใหมที่มีศักยภาพในการลงทุนสูงกวา 

5. ปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบับนี้อยางรอบคอบ 

โดยเฉพาะอยางย่ิงปจจัยความเส่ียงดังรายละเอียดขางทายน้ีกอนตัดสินใจในการซื้อหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ขอความดังตอไปน้ีแสดงถึงปจจัยความเส่ียงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมหรือราคา

หนวยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้แลวยังอาจมีปจจัยความเส่ียง

อื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงท่ีกองทุนรวมพิจารณาในขณะนี้วาไมเปนสาระสําคัญ 

แตความเส่ียงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเส่ียงท้ังหลายที่ปรากฏในโครงการ

ฉบับนี้และความเส่ียงท่ีอาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะ

ทางการเงินของกองทุนรวม 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการปองกันความเส่ียง และ/หรือ ความสามารถ

ของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคํารับรองของกองทุนรวมวา กองทุนรวมจะดําเนิน

มาตรการในการปองกันความเส่ียงตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยันวาความเส่ียงตางๆ 

ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี้จะลดลงหรือทําใหหมดไป ทั้งนี้ เน่ืองจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลด

ความเส่ียงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียด

โครงการฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ต้ังใจ” “ประมาณ” หรือ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ

เปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวของในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ เปนตน เปนการคาดการณ

ถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็นของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรองผลการประกอบการหรือ

เหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความ

แตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ  

โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา และ 
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รายงานทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ  อยางละเอียด อยางไรก็ตามการกระทําดังกลาวมิไดเปนการ

ประกันวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการ

ปรับปรุงหรือซอมแซมเปนจํานวนที่สูงกวาท่ีมีการเปดเผยในหนังสือช้ีชวน รายงานของผูประเมินราคา และ รายงาน

ทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ ที่ผูจัดการกองทุนรวมใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบ

อสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะ

ตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใชในการ

ตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคา และวิศวกร     

นอกจากน้ันแลว อสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆที่ เ ก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ของผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหกองทุนรวมเกิดคาใชจายหรือขอผูกพันท่ี

เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

นอกจากนี้ รายงานการประเมินคาและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสินอาจมีขอบกพรองหรือไมถูกตอง เน่ืองจาก

ความบกพรองของทรัพยสินอาจยากที่จะตรวจสอบหรือตรวจพบได  

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเปนขอมูลที่รวบรวมมาจากขอมูลท่ีมีการเปดเผย

หรือจากส่ิงพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่นๆ โดยที่กองทุนรวมอาจไมสามารถตรวจสอบหรือรับรองความ

ถูกตองของขอมูลดังกลาวได 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควร

คาดหวังที่จะไดรับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนกับมูลคาของหนวยลงทุนใน

อนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูที่ประสงคจะซ้ือหนวยลงทุนจึง

ควรปรึกษาที่ปรึกษาที่เก่ียวของเพ่ือขอคําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมกอนตัดสินใจ

ลงทุนในหนวยลงทุน 

5.1  ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุน 

5.1.1 ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปจจัย มหภาคอื่นๆ  

ศูนยการคาและอาคารสํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุน มีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ และอาจไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม  

นอกจากน้ีศูนยการคาและอาคารสํานักงานอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมห

ภาคอื่นๆ เชน การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงทางโครงสรางประชากร หรือการโยกยายของชุมชน 

อันอาจจะสงผลกระทบตอกําลังซื้อ หรือปริมาณผูมาจับจายในศูนยการคาได        

5.1.2 ความเส่ียงที่เกิดขึ้นเมื่อตองมีการปรับปรุงซอมแซมศูนยการคา 

ศูนยการคาแตละแหงจะตองซอมแซมและปรับปรุงศูนยการคาใหดูใหม ทันสมัยและสอดคลองกับ
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รูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) ของลูกคาอยูเสมอ เพื่อดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการใน

ศูนยการคาอยางตอเน่ือง โดยปกติการปรับปรุง หรือ การซอมแซมบํารุงรักษาประจําปจะไมกอใหเกิด

ผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ยกเวนในกรณีที่เปนการปรับปรุงซอมแซมใหญซึ่งเปน

การปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณภายนอกและภายในศูนยการคาหรือเปนการเปล่ียนงาน

ระบบสําคัญของศูนยการคา ซึ่งปกติจะดําเนินการทุกๆ 10 ป และศูนยการคาจะไมมีการหยุด

ดําเนินการในระหวางชวงการปรับปรุงนั้นๆ การปรับปรุงจะดําเนินการเปนสวนๆ เฉพาะพ้ืนที่ท่ีตองการ

ปรับปรุงเทานั้น ดังนั้นผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวมจะเกิดขึ้นเฉพาะบริเวณพื้นที่ที่มีการ

ปรับปรุง  

อยางไรก็ตาม การปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละคร้ัง ผูบริหารศูนยการคาจะมีการวางแผนเพ่ือให

เกิดผลกระทบตอรานคา และ ลูกคานอยที่สุด และจะตองศึกษาผลกระทบตอรายได และผลตอบแทน

ที่ไดรับทุกคร้ังกอนดําเนินการ การปรับปรุงซอมแซมใหญ ถือเปนส่ิงที่จําเปนในการประกอบธุรกิจ

ศูนยการคา เพื่อรักษาภาพลักษณความทันสมัย และสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด

อยูตลอดเวลา เพื่อสรางความนาสนใจของศูนยการคา และตอบสนองความตองการของลูกคา  อันจะ

เปนการเพิ่มจํานวนลูกคา ซึ่งก็หมายถึงการรักษาและเพิ่มรายไดและกระแสเงินสดใหกับกองทุนรวมได

ในระยะยาว  

 

อนึ่ง เนื่องจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา  มีแผนที่จะซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีใน

บริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาในป  2553  เพื่อปรับปรุงใหมีภาพลักษณทันสมัย  และ

เหมาะสมกับความเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด  ซึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะควบคุมดูแลใหการ

ซอมแซมดังกลาวเกิดผลกระทบตอรานคา อาคารสํานักงาน และลูกคาภายในศูนยการคา  เซ็นทรัล

พลาซา  ปนเกลาใหนอยที่สุด  ซึ่งการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวอาจมีผลกระทบตอ

รายไดของกองทุนรวม  อยางไรก็ดี  เพื่อปองกันมิใหกองทุนรวมไดรับผลกระทบจากการซอมแซมและ

ปรับปรุงดังกลาว   บริษัท   เ ซ็นทรัลพัฒนา   จํากัด  )  มหาชน    (ตกลงเขา รับประกันรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิ )  Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาเปน

จํานวนทั้งส้ิน  629 ลานบาท  (157.25  ลานบาทตอไตรมาส)  สําหรับการปรับปรุงภาพลักษณของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาในป  2553  ตามที่ไดวางแผนการดําเนินการไว ทั้งน้ี หากมีการ

เปล่ียนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ี จากแผนที่กําหนดไวในป 2553 

เปนการดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net 

Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับระยะเวลาของป 2554 ที่มี

การดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวท่ีไดเล่ือนออกไปตอไป โดยคูสัญญาจะไดตกลง

รายละเอียดและจํานวนเงินเก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิตอไป 

 
5.1.3 ความเส่ียงที่เกิดขึ้นจากการชําระหนี้จากคูสัญญาที่เกี่ยวของ 
 

ในระหวางระยะเวลาการดําเนินการของกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในโครงการรวมถึงสัญญาตางๆ ที่

เก่ียวของ กองทุนรวมมีความเส่ียงที่จะประสบกับภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยท่ัวไป  ซึ่ง
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รวมถึงอัตราเงินเฟอ  อัตราดอกเบ้ีย  อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา  ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค  ราคา

อสังหาริมทรัพย  และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล  ธนาคารแหงประเทศไทย  และ

หนวยงานราชการอ่ืน  ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน  สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุน

รวม    ตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ

โดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม แมวากองทุนรวมไดจัดใหมีการปองกันความเส่ียงดาน

ตางๆ แลวก็ตาม เชน การจัดใหมีการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property 

Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา ในระหวางชวงเวลาท่ีมีการปรับปรุง

ภาพลักษณของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนตน แตกองทุนรวมไมสามารถรับประกันไดวา

คูสัญญาที่เก่ียวของที่กองทุนรวมจัดใหมีการดําเนินการใดๆ เพื่อปองกันความเส่ียงดังกลาวจะ

สามารถดําเนินการไดตามที่กําหนดไวในสัญญาที่เก่ียวของ ดังนั้น กองทุนรวมจึงมีความเส่ียงที่

คูสัญญาที่เก่ียวของไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาหรือการรับประกันไดทุกกรณี 

 
5.1.4 ความเส่ียงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชา   

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผูเชา สงผลกระทบถึงการชําระคาเชา การตอสัญญาเชา หรือ

การยกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนด ซึ่งลวนแตสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวมท้ังส้ิน  

อยางไรก็ตามสัญญาเชาสวนใหญจะมีอายุ 3 ป ทําใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยสามารถปรับเปล่ียน

รานคาในศูนยการคาได นอกจากนี้การทําสัญญาเชาทุกสัญญาจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเชา

เปนมูลคาเทากับคาเชา 3-6 เดือน ซึ่งสามารถใชนํามาชดเชยเปนรายไดของกองทุนรวมในกรณีที่ไม

สามารถเรียกเก็บคาเชาจากผูเชารายนั้นๆได  

5.1.5 ความเส่ียงจากการสูญเสียผูเชาหลัก (Anchor Tenants) 

การมีผูเชาหลักเปนปจจัยหนึ่งในการดึงดูดผูมาจับจายซ้ือส้ินคาใหมาเดินที่ศูนยการคา เชน การมี

หางสรรพสินคา  โรงหนัง หรือ โบวล่ิง การสูญเสียผูเชาดังกลาว อาจทําใหความนาสนใจของ

ศูนยการคาลดลงและปริมาณผูมาจับจายซ้ือสินคาลดนอยลง และอาจมีผลตอความสามารถในการ

รักษาผูเชาอื่นๆและรายไดคาเชาของศูนยการคาดวย 

อยางไรก็ดีสัญญาเชากับผูเชาหลักสวนใหญจะเปนการทําสัญญาเชาระยะระยะยาวกับผูเชาเปน

ระยะเวลาไมตํ่ากวา 10  ป   

5.1.6 ความเส่ียงจากการเปลี่ยนรูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) 

ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุน อาจจะไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการดําเนิน

ชีวิตที่เก่ียวกับความตองการซ้ือสินคาหรือรูปแบบการเลือกซ้ือสินคา ซึ่งอาจมีผลกระทบตอจํานวน

ลูกคาที่มาใชบริการในศูนยการคา หากศูนยการคาไมสามารถปรับปรุงเปล่ียนแปลงรูปแบบรานคา 

หรือภาพลักษณของศูนยการคาไดทันตอการเปล่ียนแปลงดังกลาว ดังนั้นศูนยการคาที่จะประสบ

ความสําเร็จในระยะยาว ผูบริหารศูนยจะตองมีความเขาใจในเร่ืองของรูปแบบการใชชีวิต และ การ

เปล่ียนแปลงของธุรกิจศูนยการคา และตลาดคาปลีก เปนอยางดี และ ตองดําเนินการปรับปรุง 
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ซอมแซมศูนยการคาใหสอดคลองกับ Life Style ที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา  

5.1.7 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยนัก แตหากเกิดขึ้นใน

บริเวณท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนรวม

แลว จะยังความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูเชาและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนรวม

อยางประเมินคาไมได   ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดเตรียมมาตรการปองกันภัยธรรมชาติ อุบัติภัย 

และการกอวินาศกรรมไวอยางรัดกุม ตลอดจนมีการฝกอบรมพนักงานที่เก่ียวของใหมีความรู  ความ

เขาใจ และทักษะในการอพยพผูคน นอกจากนี้ กองทุนรวมไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่

เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรมไวสําหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

นอกจากนี้ การกอสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหม หรือการซอมแซมสวนท่ีไดรับความเสียหายอาจมี

คาใชจายสูงและใชระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ่งอาจทําใหกองทุนรวมสูญเสียรายไดอยางมี

นัยสําคัญตลอดชวงระยะเวลาดังกลาว และมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงิน

ของกองทุนรวม อยางไรก็ดี กองทุนรวมไดดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จัดใหมี

การประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิน และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเพื่อคุมครองความเสียหายท่ี

เกิดขึ้นดังกลาว โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชนตามสัดสวนพ้ืนท่ีการครอบครอง

ทรัพยสินที่เชาของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรืออยางมีนัยสําคัญจนไมอาจใชทรัพยสินท่ี

เชาเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงที่จะสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหม

ดวยคาใชจายรวมกัน ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเปนผูรับผิดชอบในการกอสรางให

แลวเสร็จภายใน 3 ป นับแตเกิดความเสียหายดังกลาว โดยคาใชจายตางๆ ที่ใชในการกอสรางดังกลาว

จะแบงกันตามสัดสวนพื้นท่ีที่ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย แตไมเกินกวาจํานวนเงินคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวม และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับมาจากบริษัท

ประกันภัยแลวแตกรณี หากคาใชจายท่ีเก่ียวของกับการกอสราง และ/หรือซอมแซมทรัพยสินที่เชา

ดังกลาวมีจํานวนเกินกวาเงินคาสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีคูสัญญาแตละฝายไดรับ กองทุนรวมมี

ทางเลือกที่จะ (1) รับผิดชอบคาใชจายสวนเกินดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพื้นที่ ซึ่งเม่ือกองทุน

รวมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนใหดําเนินการดังกลาวแลว กองทุนรวมจะชําระคืนเงิน

คาใชจายท่ีใชในการกอสรางสวนเกินดังกลาวที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทดรองจายไป 

ภายใน 6 เดือนนับจากวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินที่สรางหรือซอมแซมขึ้นใหม หรือ (2) ยินยอม

ลดสัดสวนการครอบครอบพื้นที่ในทรัพยสินที่เชา โดยกองทุนไมตองชําระคาใชจายในการกอสราง

เพิ่มเติมใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) แตอยางใด อยางไรก็ดี ในการนี้ กองทุนรวมสงวน

สิทธิที่จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพ่ือใหที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติ

กอนการใชสิทธิดังกลาวของกองทุนรวม 

อยางไรก็ดี แมวากองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระคาใชจายท่ีใชในการกอสรางเพ่ิมเติมตามวรรคกอน เพื่อ

ดํารงสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีในทรัพยสินท่ีเชา กองทุนรวมก็มีโอกาสที่จะไดรับคาเชาเพิ่มขึ้น 
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เน่ืองจากทรัพยสินที่เชาที่สรางขึ้นใหมมีขนาดใหญและมีความใหม กองทุนรวมจึงอาจจัดเก็บคาเชาได

ในอัตราท่ีเพิ่มขึ้น และมีพื้นที่ที่จะนําออกใหเชาเพื่อจัดหาผลประโยชนเพิ่มขึ้น อยางไรก็ดี หากกองทุน

รวมยินยอมที่จะลดสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีลง โดยไมตองการชําระคาใชจายที่ใชในการกอสราง

เพิ่มเติมใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) หรือในกรณีที่กองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาตก

ลงที่จะกอสรางทรัพยสินท่ีเชาขึ้นใหมในรูปแบบเดิม และดวยงบประมาณเพียงเทากับคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับจากบริษัทประกันภัย 

โดยไมตองการชําระคาใชจายในการกอสรางเพ่ิมเติม ก็อาจทําใหทรัพยสินที่เชามีพื้นที่ลดลงเน่ืองจาก

ความผันผวนของคาใชจายในการกอสราง สงผลใหสัดสวนการครอบครองพื้นที่ของกองทุนรวมลดลง 

ดวยเหตุดังกลาว กองทุนรวมจึงอาจมีโอกาสที่จะไดรับคาเชาลดลง เน่ืองจากสัดสวนพื้นที่ที่กองทุนรวม

ครอบครองลดลง แตในทางกลับกัน กองทุนรวมก็อาจจะไดรับคาเชาใหอัตราที่สูง เน่ืองจากทรัพยสินที่

เชาท่ีสรางขึ้นใหมและอาจมีพื้นที่เชาเพิ่มขึ้น แมวาสัดสวนการครอบครองพ้ืนที่ลดลงเปนที่นาสนใจแก

นักลงทุน ทําใหกองทุนรวมสามารถจัดเก็บคาเชาไดในอัตราที่เพิ่มสูงขึ้นได  

5.1.8 ความเส่ียงโดยทั่วไป 
 

ภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน

เงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของ

รัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะ

ทางการเงินและการลงทุนของกองทุนรวม  ตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจสงผล

กระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญโดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งอาจสงผลใหราคา

ซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาที่ไดเสนอขาย นอกจากน้ี ราคาของ

หนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบทางออมจากปจจัยภายนอกหลายประการ

ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได เชน ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาด

หุนระหวางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา นโยบาย

หรือมาตรการท้ังทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออกเงินตราตางประเทศ สภาวะทาง

เศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ รวมไปถึงความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร นโยบายอื่นใดของรัฐบาล และความขัดแยงทางการเมืองที่ดําเนินมาอยาง

ตอเนื่อง เปนตน ซึ่งความเปล่ียนแปลงของปจจัยที่อยูเหนือการควบคุมดังกลาวอาจไมมีผลกระทบ

อยางมีนัยสําคัญโดยตรงตอราคาของหนวยลงทุนและผลประกอบการของกองทุนรวม แตความ

เปล่ียนแปลงของปจจัยท่ีอยูเหนือการควบคุมดังกลาวอาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของ

ประเทศไทย ภาพลักษณประเทศตอชาวตางชาติ รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิด

ผลกระทบทางออมตอสถานะทางการเงิน ราคาของหนวยลงทุนท่ีซื้อขายในตลาดหลักทรัพยและผล

ประกอบการของกองทุนรวม ทั้งนี้ กองทุนรวมจึงไมสามารถรับรองไดวาการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ

และธุรกิจ การลดลงของความตองการของผูบริโภค ปจจัยภายนอกหลายประการซ่ึงเปนปจจัยท่ี

กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได รวมท้ังการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมี
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ผลกระทบอยางรายแรงโดยตรงและโดยออมตอ ราคาของหนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย การ

ดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุนรวม 

5.1.9 ความเส่ียงจากการไมปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงของผูใหเชาชวงสิทธิในที่ดินและการเชาส่ิง
ปลูกสราง  

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งสิทธิการ

เชาชวงและสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย แมวาการลงทุนในสิทธิการเชาชวงและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมจะไดมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาวไวตอพนักงานเจาหนาที่ที่

เก่ียวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมยังคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากการเลิกสัญญาเชาชวง 

และ /หรือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะมีผลทําใหกองทุนรวมสูญเสียสิทธิในการไดรับ

รายไดจากอสังหาริมทรัพยซึ่งจะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุนในท่ีสุด 

เพื่อลดความเส่ียงดังกลาวที่อาจเกิดมีขึ้น กองทุนรวมจึงไดจัดใหมีการดําเนินการเพ่ือเปนประกันความ

เส่ียงดังกลาว ดังนี้ 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพรอมกําหนดเงื่อนไขในการเชาชวงที่ดินกับเจาของที่ดิน ตาม

สัญญาเชาท่ีดินที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีอยูกับเจาของที่ดิน พรอมกับกองทุน

รวมจะจัดใหมีการปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการระงับไปซึ่งสัญญาเชาที่ดินดังกลาว 

โดยไดรับสิทธิจากเจาของที่ดินในการสวมสิทธิสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด 

ณ วันท่ี 31 ตุลาคม 2549 กองทุนรวมยังไมไดรับสิทธิดังกลาวจากเจาของท่ีดิน ดังน้ันกองทุน

รวมจึงไดตกลงกับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 

2 จํากัด ในการวางมาตรการเพิ่มเติมจนกวากองทุนรวมจะไดมาซ่ึงสิทธิในการสวมสิทธิตาม

สัญญาเชาที่ดิน (โดยกองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ไดดําเนินการมาตรการดังตอไปนี้แลวเสร็จต้ังแตวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2550 

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใหสิทธิแกกองทุนรวมในการชําระคาเชาที่ดินแทน

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ในกรณีท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด 

ไมชําระคาเชาที่ดินใหแกเจาของท่ีดินตามสัญญาเชาท่ีดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะจัดสงหลักฐานการชําระคาเชามาใหแกกองทุน

รวมทุกๆเดือน 

3. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด 

จะดําเนินการใหหลักประกันที่กองทุนยอมรับไดเพื่อเปนประกันในการชําระคาเชาตามขอ 

1 ขางตน ในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะตอง

ชําระแกเจาของท่ีดินในระยะเวลา 2 ป 
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4. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปนเพื่อใหเปน

บริษัทที่มีความเสี่ยงตํ่า โดยจะมีการดําเนินการแกไขหนังสือบริคณหสนธิในสวนที่เก่ียวกับ

วัตถุประสงคของบริษัท โดยใหสอดคลองกับการดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปน

เทานั้น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงจะรักษาอัตราสวนทางการเงินในระดับท่ี

กองทุนรวมยอมรับได โดยจะเปนอัตราสวนเดียวกับที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีขอตกลงกับเจาหนี้เงินกูยืมตางๆ ซึ่งไดแกอัตราสวนหน้ีสินตอทุน (D/E Ratio) 

และอัตราสวนความสามารถในการชําระหน้ีสิน  (DSCR: Debt Service Coverage Ratio) 

หากบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไมสามารถรักษาอัตราสวนดังกลาว และไม

สามารถแกไขไดในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด หรือ บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะตองวางเงินประกันหรือจํานําตราสารที่กองทุนรวม

เห็นชอบในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีภาระ

จะตองชําระแกเจาของท่ีดินคงเหลือทั้งหมด     

ทั้งนี้ มาตรการเพิ่มเติมดังกลาวขางตน จะถูกยกเลิกเม่ือกองทุนไดรับสิทธิจากเจาของที่ดิน

ในการสวมสิทธิสัญญาเชาท่ีดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  เรียบรอย

แลว หรือมีแนวทางอื่นที่กองทุนรวมยอมรับไดมาทดแทน 

ข)  ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จํานองท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งไดแก 

ที่ดินอันเปนที่ต้ังของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 พรอมอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เพ่ือเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและคาเสียหายที่

อาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติผิดสัญญาเชาโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

ดังกลาว 

ค) ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) แกไขสัญญาเชาท่ีดินอันเปนที่ต้ังของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ระหวางบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กับบริษัท 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด โดยกําหนดใหกองทุนรวมสามารถเขาสวมสิทธิตามสัญญาเชา

ที่ดิน ในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาที่ดินดังกลาวอัน

อาจมีผลใหเลิกสัญญาเชาที่ดิน และรวมถึงการแกไขสัญญาเชาที่ดิน โดยกําหนดใหในกรณีที่

บริษัท หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด มีความประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปนที่ต้ังของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บริษัท หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด จะตองกําหนดให

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ทั้งปวงที่ผูใหเชามีอยูกับผูเชา ตามท่ี

กําหนดในสัญญาเชาท่ีดิน  

 อยางไรก็ดี แมวาสัญญาเชาชวงที่ดินจะส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม กองทุนรวมก็ยังคง

ดํารงสถานะเปนผูมีสิทธิครอบครองอาคารในฐานะผูเชาอาคารจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินที่เชาไดตอไป ทั้งนี้ ในกรณีที่สัญญาเชา
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ชวงที่ดินส้ินสุดลงอันเน่ืองมาจากความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวมไมหรือไมสามารถใชสิทธิในการเขาเปนคูสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาชวงท่ีดินได กองทุนรวมจะไดรับคาเชา

ชวงที่ ดินท่ีไดชําระลวงหนาคืนจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตามสัดสวน

ระยะเวลาการเชาชวงที่ดินที่เหลืออยู 

5.1.10 ความเส่ียงจากการที่กองทุนรวมไมมีสิทธิบนพื้นที่ของหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ในศูนยการคา
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ที่ต้ังอยูในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา ไมใชผูเชาพื้นที่ในศูนยการคาและไมไดใหสิทธิการเชาชวงใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้หางสรรพสินคาเซ็นทรัล อาจจะดําเนินการขาย หรือใหเชาชวงที่ดินและพื้นท่ีดังกลาวแกผูหน่ึง

ผูใดโดยกองทุนรวมไมมีสิทธิโตแยง   ซึ่งการกระทําดังกลาวอาจจะสงผลกระทบตอกับการบริหาร

ศูนยการคาและผลการดําเนินงานของกองทุนรวมได 

5.1.11 ความเส่ียงจากการอาจไมไดรับการตอสัญญาเชาศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 
3 ในปที่ 30 และปที่ 60     

เนื่องจากสัญญาเชาศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  ที่กองทุนรวมจะทํากับบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด นั้น จะมีกําหนดเวลา 30 ป โดยเม่ือส้ินสุดกําหนดเวลาการเชา

ดังกลาวบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด ไดตกลงใหคําม่ันแกกองทุนรวมวาจะใหกองทุนรวมมี

สิทธิที่จะตอสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป ทั้งนี้ แมวากองทุนรวมจะมีสิทธิในการตอสัญญาเชา

ดังกลาวตามคําม่ันที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหไวตามสัญญาเชาก็ตาม  แตกองทุน

รวมอาจไมสามารถใชสิทธิในการตอสัญญาดังกลาวไดไมวาจากสาเหตุใดก็ดี เชน การผิดสัญญาโดย

เจตนาของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3  จํากัด หรือการมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอปฏิบัติ

ทางกฎหมายเก่ียวกับสัญญาเชา หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชาซึ่งเปนบุคคลภายนอกไม

ปฏิบัติตามคําม่ัน หรือการเขาสูกระบวนการลมละลายหรือฟนฟูกิจการของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 3  จํากัด เปนตน 

เพื่อเปนการลดความเส่ียงในเร่ืองดังกลาว กองทุนรวมจึงกําหนดเงื่อนไขในสัญญาเชาใหบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดใหคํารับรองวาจะไมขาย จําหนายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่

เชา ทั้งน้ี เพื่อดํารงสถานะของผูใหเชาตามสัญญาเชา และกําหนดใหกองทุนรวมมีสิทธิในการซ้ือ

อสังหาริมทรัพยที่เชาได หากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม  3  จํากัดไมสามารถใหกองทุนรวมใชสิทธิ

ตออายุสัญญาเชาตามไดใหคําม่ันไว รวมท้ัง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด  )มหาชน   (ซึ่งเปนผูถือหุนที่

มีอํานาจควบคุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ตกลงท่ีจะควบคุมดูแลใหบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัดปฏิบัติตามสัญญาเชาอยางเครงครัด นอกจากน้ี กองทุนรวมไดจัดใหบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด นําทรัพยสินท่ีใหเชามาจํานองกับกองทุนรวมเพ่ือเปนประกันการ

ปฏิบัติตามสัญญาเชาและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมจากการที่ไมสามารถใช

ทรัพยสินท่ีเชาไดตามสัญญาเชาอีกดวย  อยางไรก็ดีการดําเนินการดังกลาวอาจไมสามารถเยียวยา
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ความเสียหายท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นแกกองทุนรวมได  

5.1.12 ความเส่ียงจากการที่ผลการดําเนินงานที่แทจริง และทรัพยสินของ กองทุนรวม อาจแตกตาง
จากประมาณการที่ไดระบุไว 

การประมาณการซึ่งอาจเกิดขึ้นจริงหรือไมก็ได เชน  การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวม

ขึ้นอยูกับขอสมมติฐานหลายขอซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได ซึ่งสมมติฐานเหลาน้ีมีความไมแนนอนและอยู

เหนือการควบคุมของกองทุนรวมเชน การลดลงของการครอบครองพื้นที่ และอัตราคาเชาที่ลดลง การ

ผิดสัญญาการชําระคาเชาของผูเชา เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงาน

ของกองทุนรวม อยางไรก็ตามการประมาณดังกลาวไดมีการสอบทานจากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย 

สอบบัญชี จํากัด (รายละเอียดในเอกสารแนบ:ประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนรวม และ

ขอมูลเก่ียวกับการวิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลง (sensitivity analysis) เพื่อประมาณการ

ผลตอบแทนในอนาคต) 

5.1.13 ความเส่ียงจากราคาของหนวยลงทุนอาจจะเปล่ียนแปลงภายหลังจากการออกและเสนอขาย
หนวยลงทุนครั้งแรก  

หนวยลงทุนจะจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและมีซื้อขายที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ซึ่งอาจจะมีการซ้ือขายในราคาที่ตํ่ากวาหรือสูงกวาราคาท่ีเสนอขายคร้ังแรก ทั้งนี้ขึ้นอยูกับหลายปจจัย 

เชน ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย ความตองการซื้อขายหนวย

ลงทุนของนักลงทุนในตลาด เปนตน 

5.1.14 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย 

 เน่ืองจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย สภาพ

คลองในการซ้ือขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนนั้นใน

ตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ อยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ

ความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไมสามารถ

ควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หนวยลงทุนน้ีจะขาด

สภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 

5.1.15 ความเส่ียงจากการที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย     

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ดังนั้นมูลคาของสิทธิการเชาอาจจะลดลงเนื่องจาก

การลดลงของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู  หรือมูลคาสิทธิการเชาอาจมีการเปล่ียนแปลง  อัน

เน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงของการประเมินราคาของมูลคาสิทธิเชา    หรือ  การเปล่ียนแปลงของคา

เชาพื้นท่ี  ซึ่งปจจัยตางๆ  เหลานี้อาจสงผลกระทบตอมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม  ทําใหมูลคา

หนวยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มขึ้นหรือลดลงได 
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5.2 ความเส่ียงที่เกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

5.2.1 ความเส่ียงทางดานความขัดแยงทางผลประโยชนระหวาง  กองทุนรวม  กับผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย (บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)) และกลุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจจะเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในดานการหาผูเชาในอาคาร

สํานักงาน การหารานคาผูเชาใหแกศูนยการคาของกองทุนรวม หรือ พื้นที่ศูนยการคาที่อยูระหวางการ

พัฒนาโดยกลุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจทําใหอาคารสํานักงานหรือศูนยการคาของกองทุนรวมมี

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ลดลง คาเชาที่เรียกเก็บจากผูเชาอาคารสํานักงานหรือรานคาลดลง 

หรือไมสามารถขึ้นคาเชาได  

อยางไรก็ตามโอกาสที่จะเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนนั้นมีไมมากนัก เนื่องจากการเชาพื้นที่จะ

ขึ้นอยูกับความตองการของผูเชาแตละรายในการเลือกพื้นท่ีเชา ซึ่งจะขึ้นอยูกับทําเลที่ต้ังของอาคาร

สํานักงานหรือศูนยการคา และขนาดของพื้นที่  

5.2.1 ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทุนรวมอาจถูกกระทบจากการออกมาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม 

หรือมีการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี เน้ือหาสาระท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานทางบัญชีไม

อาจคาดหมายได ผูจัดการกองทุนรวมไมสามารถประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได 

อีกทั้งไมสามารถประกันไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอการเสนอรายงานฐานะ

ทางการเงิน หรือผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  

5.2.3 ความเส่ียงหากมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของในอนาคต 

ในอนาคตอาจมีการแกไขและเพิ่มเติมกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบาย และ/หรือ คําส่ังของหนวยงานราชการหรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายในอนาคต 

ซึ่งเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณได การเปล่ียนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบทางลบตอการ

ดําเนินการของกองทุนรวมและมูลคาของหนวยลงทุน 

อยางไรก็ดี หากมีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. มีคําส่ังให

เลิกกองทุนรวมโดยไมใชความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กองทุนรวมและบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงที่จะใชความพยายามอยางเต็มท่ีรวมกันเพื่อไมใหสัญญาเชา

ทรัพยสินส้ินสุดลง เนื่องจากผลของการเปล่ียนแปลงกฎหมายดังกลาว เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือ

คําส่ังของหนวยลงใดๆ ของรัฐที่มีผลใชบังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับ

โอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญา ทั้งนี้ หากมีการจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาเชาทรัพยสินที่เชาดังกลาว กองทุนรวมอาจมีสิทธิที่จะ

ไดรับคาตอบแทนในการโอนสิทธิจากผูรับโอน และสามารถนําเงินมาชําระคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนได 

ถึงแมวาจะไมเทากับจํานวนที่กองทุนรวมคาดวาจะไดรับในฐานะผูเชาของสัญญาเชาทรัพยสินท่ีเชา

ตลอดอายุของการเชาก็ตาม อยางไรก็ดี หากในทายที่สุดแลว กองทุนรวมและ/หรือ บริษัท เซ็นทรัล
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พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไมสามารถจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมี

อยูตามสัญญาได สัญญาเชาทรัพยสินก็จะส้ินสุดลงโดยท่ีกองทุนรวมจะไมไดรับเงินคืนจากสัญญาเชา

ทรัพยสินแตอยางใด 

5.2.4 ความเส่ียงเรื่องความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

การจายเงินปนผลของกองทุนรวมนั้นจะถูกกําหนดจากผลการดําเนินงาน โดยผลการดําเนินงานของ

กองทุนรวมน้ันขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน สภาวะเศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ ความสามารถในการ

บริหารจัดการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตนทุนคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายใน

การดําเนินงาน การแขงขันจากศูนยการคาและอาคารสํานักงานอื่น การเปล่ียนแปลงมาตรฐาน

ทางการบัญชี การเปล่ียนแปลงของขอบังคับและกฎหมายที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย เปนตน 

5.2.5 ความเส่ียงจากเงินชดเชยที่ไดจากการทําประกันภัยอสังหาริมทรัพยอาจไดไมครบตาม
คาเสียหายที่เกิดขึ้นจริง  

กองทุนรวมอาจไดรับความเสียหายทางการเงินเนื่องจากเงินชดเชยที่ไดจากการประกันภัยอาจชดเชย

ความเสียหายไดไมทั้งหมด  และความเส่ียงบางอยางอาจไมสามารถทําประกันภัยคุมครองได  ใน

กรณีที่เกิดความเสียหายในสวนที่ไมไดรับความคุมครองหรือความเสียหายดังกลาวมีมูลคามากกวา

วงเงินประกัน หรือกองทุนรวมไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม กองทุนรวมอาจจะ

ตองมีคาใชจายเพ่ิมมากขึ้น ทําใหรายไดในอนาคตของอสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนตามประมาณการ 

อยางไรก็ตามกองทุนรวมไดทําการประกันภัยเพื่อคุมครองอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมประเภท

ตางๆ โดยไดมีการพิจารณาใหมีความเพียงพอและเหมาะสมตาม ลักษณะของการดําเนินธุรกิจ

ศูนยการคาและอาคารสํานักงาน และลักษณะของการบริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทยท่ีพึงกระทํา นอกจากนั้นเงินที่ไดจากการประกันภัยอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมเชา  มีหนาที่ตอง

นําไปใชซอมแซมความเสียหายของอสังหาริมทรัพยเพื่อใหอยูในสภาพท่ีสามารถสงคืนใหแกผูเชาได 

ตามสภาพเดิม 

5.2.6 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดดําเนินการใหมีการกูยืมเงิน    กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการกูยืม

เงินดังกลาว  เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยอาจมีการเปล่ียนแปลงสูงขึ้นตามภาวะตลาดโดยรวม นอกจากนี้

กองทุนรวมตองจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ   90  ของกําไรสุทธิที่ไดรับจากการ

ดําเนินงานของกองทุนรวมตอป ดังนั้นกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงท่ีจะมีสภาพคลองไมเพียงพอตอการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม รวมถึงอาจสงผลใหกองทุนรวมมีกระแสเงินสดไมเพียงพอตอการชําระคืน

เงินตนและดอกเบี้ยของเงินกูยืมจํานวนดังกลาวได    ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทุน

รวม  รวมถึงความสามารถในการจายเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน  ทั้งนี้  ในการดําเนินการใดๆ  เพ่ือ

ประโยชนในการชําระคืนเงินกูยืมรวมถึงอัตราดอกเบี้ย  เชน การจัดใหมีการปองกันความเส่ียงจากการ



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 209 

ผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย โดยกองทุนรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปน

สําคัญ 

5.2.7 ความเส่ียงจากการถูกเวนคืน 

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีความเส่ียงที่จะถูกเวนคืนไดตามนโยบายของรัฐในชวงเวลาใดๆ 

ระหวางระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังกลาวซ่ึงคาชดเชยใดๆ ที่กองทุนรวมจะไดรับเพื่อ

ชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดังกลาว อาจเปนจํานวนท่ีตํ่ากวามูลคาทรัพยสินสุทธิตามบัญชี

ของกองทุนรวม (Net Asset Value) ดังนั้นผูถือหนวยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่จะไมไดรับผลตอบแทน

จากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนตามทีไดประมาณการไว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 210 

เอกสารแนบ:ประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนรวม และขอมูลเก่ียวกับการวิเคราะหความไวตอการ

เปล่ียนแปลง (sensitivity analysis) เพื่อประมาณการผลตอบแทนในอนาคต 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (CPNRF) เปนกองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลือ ซึ่งจะมีผล

ใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงดวย  และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุนจะลดลงจนถึงศูนยบาท และกองทุนรวมนี้ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับ

การจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อมีการเลิกกองทุน อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงิน
ลงทุน  พรอมกับการจายเงินปนผล  หรือจายคืนเฉพาะเงินลงทุนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมกอนการเลิกกองทุนรวมก็ได  
ดังน้ัน เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนสามารถเขาใจถึงองคประกอบของกระแสเงินสดที่ผูถือหนวยไดรับจากการลงทุนใน

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไดอยางชัดเจน บลจ.ไทยพาณิชยไดแสดงตัวอยางการประมาณการเงิน

ลงทุน  ( เงินตน)  ที่จะถูกทยอยคืนและอัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง)  ที ่ไดรับในแตละป โดยใชการ

ประมาณการจายคืนเงินลงทุน (เงินตน) แบบเสนตรง (การประมาณการเงินลงทุน (เงินตน) ที่จะถูกทยอยคืนแบบ

เสนตรงคือ การนํามูลคาหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนซื้อ หารดวยระยะเวลาของสัญญาเชาเฉลี่ย ณ วันจัดตั้ง

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย) ดังน้ี  

 ตัวอยาง การประมาณการเงินลงทุนของกองทุนดวยวิธีการแบบเสนตรง (หลักความระมัดระวัง)  
สมมุติฐาน  
1. ผูถือหนวยลงทุน ซื้อหนวยลงทุนตามมูลคาที่ตราไว เทากับ 10 บาท 

2. กองทุนลงทุนในสิทธิการเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซารัชดา-

พระราม 3 

3. ระยะเวลาของสัญญาเชาเฉลี่ย ณ วันจัดตั้งกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท(กองทุนรวม)

จนถึงวันสิ้นสุดสัญญาเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซารัชดา-พระราม 3 

ของกองทุนรวม  เทากับ 52 ป (คํานวณโดยการถวงนํ้าหนักมูลคาอสังหาริมทรัพย ตามราคาประเมิน ณ เดือน

ธันวาคม 2551) 

จากขอมูลขางตน ประมาณการเงินลงทุน (เงินตน) ที่จะถูกทยอยคืนมีคาประมาณ 0.192 บาทตอป(10/52) ตลอด

ระยะเวลา 52 ป หรือ ประมาณ 1.92% ตอป ดังนั้น อัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง) ที่ไดรับในแตละปจะ

เทากับ กระแสเงินสดรับหักดวยประมาณการเงินลงทุน (เงินตน)ที่จะถูกทยอยคืน 

ทั้งนี้ ตัวอยางการแสดงประมาณการเงินลงทุนขางตน ยังไมรวมอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา 
คําเตือน 
การใชวิธีการคํานวณแบบเสนตรงขางตน มีวัตถุประสงคเพื่อใหผูลงทุนทั่วไป สามารถทําความเขาใจ เกี่ยวกับ วิธีการ

แสดงผลการดําเนินงานเปนการทั ่วไปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง1) ซึ ่งจะเนนลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย ไดอยางชัดเจน และเขาใจงายขึ้น โดยแสดงใหเห็นถึงเงินลงทุน (เงินตน) ที่ถูกทยอยคืนในแตละป

เปนจํานวนเทาไร เพื่อใหผูลงทุนทั่วไปสามารถประมาณการณอัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง) ที่ไดรับในแต  

ละป อยางไรก็ตาม การประยุกตใชวิธีลดทุนแบบเสนตรงอาจมีความแตกตางจากแนวทางของมาตรฐานการบัญชทีีส่ภา

วิชาชีพบัญชีกําหนด และกฎระเบียบ และ/หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ประกาศใชปจจุบัน และอนาคต ได 
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	2549
	2550
	2551
	ทาวเวอร์ A
	ทาวเวอร์ B
	รวม
	รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (ล้านบาท) 
	129
	147
	154
	52
	23
	75
	พื้นที่เช่าทั้งหมด  (ตร.ม.) ณ 
	33,895
	33,895
	33,762
	22,427
	11,335
	33,762
	อัตราการเช่าพื้นที่ ณ (ร้อยละ)
	81.4
	85.7
	87.5
	84.7
	87.5
	85.7
	จำนวนผู้เช่าทั้งหมด ณ (ราย) (ก) 
	77
	79
	88
	45
	38
	83
	อัตราค่าเช่าพื้นที่เฉลี่ย 
	(บาท/ตร.ม./เดือน)  (ข)
	272
	294
	310
	323
	300
	315
	จำนวนผู้เช่าที่หมดอายุสัญญาในแต่ละปี (ราย) (ก)
	18
	25
	15
	1
	10
	11
	พื้นที่ที่หมดอายุสัญญา
	ในแต่ละปี (ตร.ม.) (ก)
	7,583
	11,441
	4,968
	503
	2,039
	2,542
	หมายเหตุ: (ก)  เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าทั่วไปเท่านั้น
	(ข) อัตราค่าเช่า หมายถึง อัตราค่าเช่าและค่าบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าของผู้เช่าหลักและผู้เช่าทั่วไปเท่านั้น แต่ไม่รวมถึงผู้เช่าที่ทำสัญญาเช่าระยะยาวและได้ชำระค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้า 
	อาคาร
	อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัล
	พลาซา ปิ่นเกล้า (บางส่วน)
	สูง 7 ชั้น และ


	หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่ส่วนให้บริการ และพื้นที่จอดรถยนต์
	ชั้น
	 (ตารางเมตร)
	G
	6,954
	1
	4,168
	2
	3,510
	3
	3,623
	4
	3,104
	5
	1,997
	รวม
	23,356
	 รวม
	             รวม

	หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่ส่วนให้บริการ และพื้นที่จอดรถยนต์
	 (ข)  พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ให้เช่าแก่ผู้เช่า 
	 (ค)  พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นที่ในส่วนที่ผู้เช่าและผู้เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ่งรวมถึงพื้นที่ส่วนกลางที่สามารถนำออกให้เช่าและ/หรือให้บริการได้
	 (ง)  พื้นที่ส่วนให้บริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดตั้งงานระบบ เช่น ลิฟท์ บันไดเลื่อน และห้องเครื่อง เป็นต้น
	อำเภอ
	จังหวัด
	รวมพื้นที่ให้เช่า (ค)


	หมายเหตุ: (ก) อัตราค่าเช่า หมายถึง อัตราค่าเช่าและค่าบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าของผู้เช่าประเภทร้านค้าเท่านั้น แต่ไม่รวมถึงผู้เช่าที่ทำสัญญาเช่าระยะยาวและได้ชำระค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้าและผู้เช่าที่มีสัญญาเช่าต่ำกว่า 1 ปี
	 (ข) เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้าเท่านั้น
	 (ค) นอกเหนือจากพื้นที่ให้เช่าดังกล่าวข้างต้น ปัจจุบันศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า อยู่ระหว่างการปรับปรุงพื้นที่ชั้น 5 ซึ่งจะมีพื้นที่ให้เช่าเพิ่มขึ้นอีกประมาณ 1,000 ตารางเมตร และคาดว่าจะแล้วเสร็จประมาณเดือนพฤศจิกายน 2552
	หมายเหตุ: ผู้เช่ารายใหญ่ข้างต้นไม่รวมพื้นที่ศูนย์อาหาร ซึ่งมีพื้นที่เช่าประมาณ 1,660 ตารางเมตร
	หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ พื้นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าต่ำกว่า 1 ปี และพื้นที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าประเภทอื่นๆ เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น 
	รวมพื้นที่ให้เช่า

	หมายเหตุ: (ก) อัตราค่าเช่า หมายถึง อัตราค่าเช่าและค่าบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าของผู้เช่าหลักและผู้เช่าทั่วไปเท่านั้น แต่ไม่รวมถึงผู้เช่าที่ทำสัญญาเช่าระยะยาวและได้ชำระค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้า 
	 (ข) เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าทั่วไปเท่านั้น
	หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ พื้นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าต่ำกว่า 1 ปี และพื้นที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าประเภทอื่นๆ เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น 
	หมายเหตุ:  (ก) ไม่นับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park
	หมายเหตุ:  (ก)  ไม่นับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park
	หมายเหตุ:  (ก)  ไม่รวมผู้เช่าในพื้นที่ Shophouse, Central Park, ผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนย์อาหาร, พื้นที่อเนกประสงค์, พื้นที่ส่งเสริมการขาย, Canteen, ATM และตู้หยอดเหรียญ
	  (ข)  เป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่ารายย่อยทุกประเภท ยกเว้น Cart, Kiosk และผู้เช่าสัญญาเช่า   ระยะยาว
	   (ค)  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เริ่มเปิดดำเนินการในเดือนธันวาคม 2545 จึงไม่มีผู้เช่าที่  มีระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 3 ปีขึ้นไป ที่หมดอายุสัญญาในปี 2546 และปี 2547 
	ประเภทผู้เช่า

	หมายเหตุ:  (ก)  เป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่ารายย่อยทุกประเภท ยกเว้น Cart และ Kiosk 
	 (ข)  ไม่รวมผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนย์อาหาร, พื้นที่อเนกประสงค์, พื้นที่ส่งเสริมการขาย, Canteen, ATM และตู้หยอดเหรียญ
	หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ ผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนย์อาหาร, พื้นที่อเนกประสงค์, Canteen, ATM และตู้หยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เช่าดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น (ไม่เกิน 3 ปี) เช่น สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ปี เป็นต้น นอกจากนี้ ในอดีตผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้อย่างต่อเนื่องเป็นส่วนใหญ่
	ประเภทผู้เช่า
	พื้นที่ว่าง


	หมายเหตุ: (ก), (ง) และ (จ) ไม่รวมผู้เช่าชั่วคราว, ศูนย์อาหาร, Kiosk, Cart, พื้นที่ส่งเสริมการขาย, ATM และตู้หยอดเหรียญ
	 (ข) เป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่ารายย่อยทุกประเภท ยกเว้น Cart, Kiosk และผู้เช่าสัญญาเช่าระยะยาว
	 (ค)  อัตราค่าเช่าเฉลี่ยลดลงเนื่องจากมีการขยายพื้นที่ให้เช่าในส่วนใหม่ของศูนย์การค้า เช่น พื้นทีชั้นสูงๆ ซึ่งมีค่าเช่าเฉลี่ยต่ำกว่าพื้นทีชั้นต่ำกว่า
	หมายเหตุ:  1. อาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมเช่านี้ไม่รวมถึงอาคารส่วนที่เป็นที่ตั้งของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินค้ารัชดานนทรีย์ จำกัด เลขที่ 79/3 ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และพื้นที่ที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินค้ารัชดานนทรีย์ จำกัด ซึ่งได้ให้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จำกัด เช่าแล้ว
	 2. กองทุนรวมตกลงให้สิทธิ์แก่บริษัท สรรพสินค้ารัชดานนทรีย์ จำกัด ในการใช้ทางผ่านเข้าออก ที่จอดรถ รวมทั้งใช้ประโยชน์ในที่จอดรถยนต์ร่วมกันกับกองทุนรวม 
	หมายเหตุ:  (ก)  เป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่ารายย่อยทุกประเภท ยกเว้น Cart และ Kiosk 
	 (ข)  ไม่รวมผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่ส่งเสริมการขาย, ATM และตู้หยอดเหรียญ
	หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ ผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, ATM และตู้หยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เช่าดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น (ไม่เกิน 3 ปี) เช่น สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ปี เป็นต้น นอกจากนี้ ในอดีตผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้อย่างต่อเนื่องเป็นส่วนใหญ่
	หมายเหตุ:  * กองทุนรวมมีสิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราวๆ ละ 30 ปี
	 ** พื้นที่ที่ปล่อยเช่าได้ หมายถึงพื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) รวมถึงพื้นที่ส่วนกลาง (Common Area ) ซึ่งอาจนำออกให้เช่าได้ในอนาคต 
	 *** คิดเป็นพื้นที่ที่ปล่อยเช่าได้สุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 92,810 ตารางเมตร
	 ****คิดเป็นพื้นที่ที่ปล่อยเช่าสุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 38,489 ตารางเมตร 
	ประเภทผู้เช่า
	พื้นที่เอนกประสงค์
	พื้นที่ว่าง


	หมายเหตุ:  (ก)  เป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้เช่ารายย่อยทุกประเภท ยกเว้น Cart และ Kiosk 
	 (ข)  ไม่รวมผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่ส่งเสริมการขาย, ATM และตู้หยอดเหรียญ
	หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ ผู้เช่าชั่วคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนย์อาหาร, พื้นที่อเนกประสงค์, Canteen, ATM และตู้หยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เช่าดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น (ไม่เกิน 3 ปี) เช่น สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ปี เป็นต้น นอกจากนี้ ในอดีตผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่าดังกล่าวได้อย่างต่อเนื่องเป็นส่วนใหญ่
	รวมพื้นที่ให้เช่า (ค)

	หมายเหตุ: (ก) รายละเอียดของข้อมูลทั้งหมดรวมถึงข้อตกลงต่างๆ ปรากฎอยู่ในหัวข้อ 1 ถึง 4 ของเอกสารแนบฉบับนี้
	 (ข) พื้นที่ใช้สอย หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ส่วนให้บริการ 
	 (ค)  พื้นที่ที่ปล่อยเช่าได้  (Salable Area) หมายถึง พื้นที่ให้เช่า และพื้นที่ส่วนกลาง (รวมพื้นที่ส่งเสริมการขาย) ซึ่งสามารถนำออกให้เช่าและ/หรือให้บริการได้ 
	 (ง) ราคาประเมิน ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 โดยบริษัทไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จำกัด (TPALP) โดยใช้วิธีประมาณการรายรับ (Income Approach) 
	 (จ) ราคาประเมิน ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552 โดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด (15BIZ) โดยใช้วิธีประมาณการรายรับ (Income Approach)
	 (ฉ) คำนวณที่อัตราร้อยละ 120 ของราคาประเมินอสังหาริมทรัพย์ค่าต่ำสุดที่ได้จากรายงานการประเมินค่าของ          ผู้ประเมินราคาอิสระ
	 (ช) จำนวนเงินที่กองทุนรวมต้องชำระเป็นค่าซื้อทรัพย์สินที่เป็นอุปกรณ์ตกแต่ง ทั้งที่ติดตรึงตรา และไม่ติดตรึงตราถาวร
	ทั้งนี้ หากผู้ลงทุนต้องการข้อมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม ผู้ลงทุนสามารถขอรับข้อมูลเกี่ยวกับรายงานการประเมินค่าหรือรายงานการสอบทานการประเมินค่าได้ที่บริษัทจัดการกองทุนรวม
	มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
	มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
	หมายเหตุ :  (ก)  ประเมินโดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด (15BIZ) ณ วันที่ 8 ธันวาคม 2551 
	 (ข)  ประเมินโดยบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จำกัด (TPALP) ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 และบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด (15BIZ) ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552
	 (ค)  อายุเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์คำนวณโดยใช้ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักจากราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิม และราคาประเมินเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1
	 (ง)  ประเมินโดยวิธีการรายรับตั้งแต่วันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และเช่าอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า รวมระยะเวลาประมาณ 15 ปี 6 เดือน (กรกฎาคม 2552 – ธันวาคม 2567) 
	 (จ)  ประเมินโดยวิธีการรายรับตั้งแต่วันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงที่ดิน และเช่าอสังหาริมทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า รวมระยะเวลาประมาณ 15 ปี 6 เดือน (มิถุนายน 2552 – ธันวาคม 2567)
	 (ฉ)  ราคาเฉลี่ยระหว่างราคาประเมินของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จำกัด และบริษัทไทยประเมินราคา สินน์ ฟิลลิปส์ อย่างไรก็ตาม ระยะเวลาที่กองทุนรวมจะลงทุนจริงประมาณ 15 ปี 2 เดือนนับจากวันที่กองทุนรวมเริ่มลงทุน (พฤศจิกายน 2552 – ธันวาคม 2567)
	รายละเอียดพื้นที่ใช้สอยโดยประมาณ (ก) ของอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552
	หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ให้เช่า พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่ส่วนให้บริการ และพื้นที่จอดรถยนต์
	 (ข)  พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ให้เช่าแก่ผู้เช่า 
	 (ค)  พื้นที่ส่วนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นที่ในส่วนที่ผู้เช่าและผู้เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ่งรวมถึงพื้นที่ส่วนกลางที่สามารถนำออกให้เช่าและ/หรือให้บริการได้
	 (ง)  พื้นที่ส่วนให้บริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดตั้งงานระบบ เช่น ลิฟท์ บันไดเลื่อน และห้องเครื่อง เป็นต้น
	  (จ) เฉพาะผู้เช่าหลัก ผู้เช่าประเภทร้านค้า และผู้เช่าทั่วไปเท่านั้น
	รายละเอียดผู้เช่าแยกตามประเภทของผู้เช่า ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552
	ประเภทผู้เช่า
	ผู้เช่าประเภทอื่นๆ (ข)
	พื้นที่ว่าง


	หมายเหตุ:  (ก)  รวมผู้เช่าทั่วไปที่เช่าพื้นที่ในส่วนอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ่นเกล้า และอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ่นเกล้า
	(ข) รวมผู้เช่าประเภทอื่นๆ ที่เช่าพื้นที่ในส่วนอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ่นเกล้า และอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ่นเกล้า
	ข้อมูลของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนอยู่เดิมและอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จำแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552
	หมายเหตุ: (ก) รวมถึงผู้เช่าพื้นที่อาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ่นเกล้า และอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ่นเกล้า ประเภทสถานสุขภาพและความงาม
	 (ข) รวมถึงผู้เช่าพื้นที่อาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ่นเกล้า และอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ่นเกล้า ประเภทสินค้าและบริการด้านคอมพิวเตอร์ เครื่องมือสื่อสาร และอิเล็กทรอนิกส์
	 (ค) รวมถึงผู้เช่าพื้นที่อาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ A ปิ่นเกล้า และอาคารสำนักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร์ B ปิ่นเกล้า ประเภทสถาบันการเงิน (สาขาธนาคารและห้องค้าหลักทรัพย์) สถาบันภาษา ศิลปะ กวดวิชาและอื่นๆ หน่วยงานราชการ และสำนักงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) 
	ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 แล้วเสร็จ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552
	อสังหาริมทรัพย์
	รวม

	หมายเหตุ: (ก)  พื้นที่ให้เช่าส่วนอื่น ได้แก่ พื้นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าต่ำกว่า 1 ปี และพื้นที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าประเภทอื่นๆ เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวไม่ได้เป็นห้องเช่าลักษณะถาวร และสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นระยะสั้น 
	4. หลักเกณฑ์การลงทุน
	4.1 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
	4.1.1 บริษัทจัดการจะวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบการตัดสินใจ
	4.1.2 อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือเช่าต้องตั้งอยู่ในประเทศไทย โดยต้องมีทางเข้าออกที่ดีและเหมาะสมตามสภาพ
	4.1.3 ต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ในสภาพที่เหมาะสมต่อการจัดหาผลประโยชน์ได้ หรือหากเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  ต้องมีการก่อสร้างไปแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของมูลค่าโครงการ ณ วันที่สำนักงานอนุมัติให้บริษัทจัดการจัดตั้งและจัดการกองทุนรวม กรณีเป็นทรัพย์สินชิ้นแรก หรือ ณ วันที่กองทุนรวมลงทุนกรณีเป็นทรัพย์สินชิ้นต่อไป และในการคำนวณมูลค่าโครงการ และในการคำนวณมูลค่าโครงการ มิให้นับมูลค่าที่ดินที่เป็นที่ตั้งของโครงการ ทั้งนี้ สัดส่วนความคืบหน้าของการก่อสร้างต้องได้รับรองจากบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน
	4.1.6 อสังหาริมทรัพย์ต้องไม่เป็นที่ดินว่างเปล่า เว้นแต่จะแสดงได้ว่าจะเป็นประโยชน์ที่จะส่งเสริมให้เกิดรายได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมและได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
	4.1.7 ในการเช่าอสังหาริมทรัพย์  บริษัทจัดการจะไม่ทำสัญญาเช่าที่มีข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ก่อให้เกิดหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าพึงต้องกระทำเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง หรือทำสัญญาเช่าช่วง เว้นแต่ได้รับการผ่อนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และต้องเป็นการเช่าจากบุคคลดังต่อไปนี้
	4.1.8 บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนับแต่วันที่จดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม หรือวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุน สำหรับกรณีการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน แล้วแต่กรณี และดำรงอัตราส่วนการลงทุนดังกล่าวทุกวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีประจำปี เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้ 
	4.1.9 บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุนไว้อย่างน้อย 1 ปี  เว้นแต่มีเหตุจำเป็นและสมควรโดยได้รับการผ่อนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.
	4.1.10 บริษัทจัดการจะจัดให้มีการประกันภัย ดังต่อไปนี้
	4.1.11   ราคาอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมลงทุนหรือจำหน่าย
	4.1.12    การทำธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เกี่ยวข้องกับบริษัทจัดการและบุคคลที่เกี่ยวข้อง บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังต่อไปนี้
	4.1.13    บริษัทจัดการจะนำอสังหาริมทรัพย์ไปแสวงหาผลประโยชน์ได้เฉพาะการให้เช่าพื้นที่โดยตรง หรือให้เช่าแก่ผู้ประกอบกิจการอื่นเพื่อนำอสังหาริมทรัพย์ไปจัดหาประโยชน์ ทั้งนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์ดังนี้
	4.1.14     บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เกิดรายได้ประจำไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของรายได้ทั้งหมดของกองทุนรวมในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีประจำปี เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้ 
	4.2 การลงทุนในหลักทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นเพื่อบริหารสภาพคล่องของกองทุน
	4.4    การกู้ยืมเงิน
	5. หลักเกณฑ์และข้อจำกัดการถือหน่วยลงทุน
	  5.1.1 บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เว้นแต่เป็นกรณีดังต่อไปนี้
	5.1.2 เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด
	5.4 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่า 1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดเป็นบริษัทจัดจำหน่ายหน่วยลงทุนตามข้อ 5.1.1(2)บริษัทจัดการจะดำเนินการดังต่อไปนี้ ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่ได้รับไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจำหน่ายหน่วยลงทุน แต่ทั้งนี้ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่รับหน่วยลงทุน 
	5.5 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการกองทุนรวมว่าผู้ที่เคยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุน รวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามข้อ 5.2 โดยอนุโลม
	6. การโอนหน่วยลงทุน
	6.1 วิธีการโอนหน่วยลงทุนสำหรับกรณีที่มีใบหน่วยลงทุน
	6.2 วิธีการโอนหน่วยลงทุนในระบบไร้ใบหน่วยลงทุน
	7. การรับชำระหนี้ด้วยทรัพย์สินอื่น
	หากมีการผิดนัดชำระหนี้หรือมีพฤติการณ์ว่าผู้ออกตราสารแห่งหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิเรียกร้องของกองทุนรวมจะไม่สามารถชำระหนี้ได้  บริษัทจัดการจะรับชำระหนี้ด้วยทรัพย์สินอื่นทั้งที่เป็นหลักประกันและมิใช่หลักประกัน เพื่อกองทุนรวมตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผู้ออกตราสารแห่งหนี้หรือลูกหนี้ตามสิทธิเรียกร้องผิดนัดชำระหนี้ ดังนี้
	7.1 กรณีที่บริษัทจัดการไม่ได้บันทึกมูลค่าตราสารแห่งหนี้หรือสิทธิเรียกร้องเป็นศูนย์ก่อนการรับชำระหนี้ด้วยทรัพย์สินอื่นที่มิใช่หลักประกันในแต่ละครั้ง บริษัทจัดการต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนตามมติโดยเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยลงทุนซึ่งคิดตามจำนวนหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่ง ของจำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด หรือได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแลผลประโยชน์ โดยผู้ดูแลผลประโยชน์ได้ตรวจสอบและแสดงความเห็นพร้อมเหตุผลว่าในขณะนั้นการรับชำระหนี้ด้วยทรัพย์สินดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยลงทุนมากกว่าการถือหรือมีไส้ซึ่งตราสารแห่งหนี้หรือสิทธิเรียกร้องนั้น
	7.2 เมื่อได้รับทรัพย์สินมาจากการรับชำระหนี้  บริษัทจัดการจะนำทรัพย์สินดังกล่าวมารวมคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม โดยจะกำหนดราคาทรัพย์สินนั้นเพื่อใช้ในการคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะดำเนินการกับทรัพย์สินที่ได้รับจากการชำระหนี้ดังนี้ 
	8. ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ เงื่อนไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ และสถานที่เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม
	8.1 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ ของผู้ดูแลผลประโยชน์
	8.2 เงื่อนไขการเปลี่ยนผู้ดูแลผลประโยชน์ 
	8.3 สถานที่เก็บรักษาทรัพย์สินของกองทุนรวม
	9. ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ ของผู้สอบบัญชี
	10. ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท์ นายทะเบียนหน่วยลงทุน
	11. ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการการจำหน่ายและรับประกันการจำหน่าย 
	ที่ปรึกษาทางการเงิน และผู้จัดการการจำหน่ายและรับประกันการจำหน่าย
	ผู้ร่วมจัดการการจำหน่ายและรับประกันการจำหน่าย
	ผู้จัดการการจัดจำหน่ายและรับประกันการจำหน่าย (“ผู้จัดจำหน่าย”)
	12. ชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ของผู้จัดการการจำหน่าย และรับประกันการจำหน่าย หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน
	13. คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม
	13.1 องค์ประกอบ
	13.2   รูปแบบการตัดสินใจ
	13.3 อำนาจและหน้าที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม
	14. ที่ปรึกษากองทุนรวม
	14.1   ที่ปรึกษาของกองทุนรวมซึ่งมีหน้าที่ให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำแก่บริษัทจัดการและคณะกรรมการลงทุนเกี่ยวกับการซื้อ จำหน่าย โอน รับโอน กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ หรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทุนรวม
	14.2    ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหน้าที่ให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำแก่บริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดตั้งกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท
	14.3     ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหน้าที่ให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำแก่บริษัทจัดการเกี่ยวกับการจัดตั้งกองทุนรวม หรือการจัดการกองทุนรวม เช่น ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เป็นต้น
	15. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	16. บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน
	16.1 ในการประเมินค่าทรัพย์สินที่ลงทุนในครั้งแรก
	16.2  ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่ม
	17. การเสนอขายหน่วยลงทุน
	17.1       วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหน่วยลงทุน ใบคำขอเปิดบัญชีกองทุน และวันเวลาทำการเสนอขายหน่วยลงทุน 
	17.1.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหน่วยลงทุน ใบคำขอเปิดบัญชีกองทุน 
	17.1.2 วันเวลาทำการเสนอขายหน่วยลงทุน 
	17.2 วิธีการจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.2.1 การกำหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.2.2 วิธีการเสนอขายหรือจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.3    การรับชำระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน
	17.4    การคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน
	17.5    การซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
	17.6 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหน่วยลงทุน ใบคำขอเปิดบัญชีกองทุน และวันเวลาทำการเสนอขายหน่วยลงทุน 
	17.6.1 วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหน่วยลงทุน ใบคำขอเปิดบัญชีกองทุน 
	17.6.2 วันเวลาทำการเสนอขายหน่วยลงทุน 
	17.7 การกำหนดราคาและวิธีการจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.7.1 การกำหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.7.2 วิธีการเสนอขายและจองซื้อหน่วยลงทุน 
	17.8 การรับชำระและการเก็บรักษาเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน
	17.9 การคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน
	17.10   การซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
	บริษัทจัดการจะไม่จัดสรรหน่วยลงทุนให้บุคคลใดหรือกล่มบุคคลเดียวกันใดเกินกว่า 1 ใน 3 ของจำนวนหน่วยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด เว้นแต่ผู้จองซื้อดังกล่าวเป็นบุคคลที่ได้รับยกเว้นตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงการแก้ไขหรือเพิ่มเติมต่อไป ซึ่งหมายถึงบุคคลดังต่อไปนี้
	บริษัทจัดการจะดำเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนตามวิธีการดังต่อไปนี้
	19. การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนและลดเงินทุนของกองทุนรวม
	19.1 การเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม
	19.3 การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน
	20   การออกและการส่งมอบเอกสารสิทธิในหน่วยลงทุน
	20.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน :   
	20.2  เงื่อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุนและระยะเวลาการส่งมอบ
	กรณีใบหน่วยลงทุน
	กรณีระบบไร้ใบหน่วยลงทุน

	21. สิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผู้ดูแลประโยชน์ ที่ปรึกษาของกองทุนรวม (ถ้ามี) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารสิทธิเรียกร้อง และบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน
	21.1 สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ
	21.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ 
	21.1.2 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 
	21.1.3  เงื่อนไขการเปลี่ยนบริษัทจัดการ 
	21.2  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้ดูแลผลประโยชน์
	21.3  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาของกองทุนรวม 
	21.4  สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	22.  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากผู้สั่งซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนและกองทุนรวม
	22.1  ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผู้สั่งซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุน
	22.2  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม
	23.  วิธีการคำนวณ กำหนดเวลาในการคำนวณและการประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุน
	23.1 บริษัทจัดการจะคำนวณและประกาศมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม  โดยอย่างน้อย ณ วันสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคมให้แล้วเสร็จภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคม แล้วแต่กรณี หรือภายในระยะเวลาที่ได้รับการผ่อนผันจากสำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทั้งนี้ มูลค่าที่คำนวณได้ดังกล่าวต้องมีผู้ดูแลผลประโยชน์รับรองว่าการคำนวณมูลค่าดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด
	23.3    การประกาศมูลค่าที่คำนวณได้ตามข้อ 23.1 บริษัทจัดการจะประกาศในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อย 1 ฉบับ และปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ทำการทุกแห่งของบริษัทจัดการ และสำนักงานใหญ่ของผู้ดูแลผลประโยชน์ พร้อมทั้งการเปิดเผยชื่อ ประเภทและที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนได้มาจากลงทุนด้วย หรือรายละเอียดข้อมูลอื่นใดตามที่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 
	23.4  ในกรณีที่มีเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คำนวณตามข้อ 23.1 อันมี ผลกระทบต่อมูลค่าอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยสำคัญ บริษัทจัดการจะเปิดเผยเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวในการประกาศตามข้อ 23.1 ด้วย  และหากเหตุการณ์หรือการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเกิดขึ้นภายหลังจากวันที่มีการประกาศตามข้อ 23.1 แล้ว บริษัทจัดการจะประกาศเรื่องดังกล่าวเพิ่มเติมโดยพลัน
	23.5     ในการคำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคำนวณตามวิธีการดังต่อไปนี้
	24. การจัดทำรายงานให้แก่สำนักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผู้ถือหน่วยลงทุน
	24.1 รายงานของกองทุนรวม
	24.2 รายงานการซื้อ เช่า จำหน่าย หรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
	25. การประเมินค่าทรัพย์สินและการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน
	25.1  บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจำนวน 2 รายเพื่อประเมินค่าทรัพย์สินในกรณีดังต่อไปนี้  
	25.2  บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจำนวน 1  รายเพื่อประเมินค่าทรัพย์สินในกรณีดังต่อไปนี้
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