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คําจํากัดความ 

โครงการ หมายถึง  โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN   

รีเทล โกรท 

กองทุนรวม หมายถึง  กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 

หนวยลงทุน หมายถึง  หนวยลงทุนกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN             

รีเทล โกรท 

หนังสือชี้ชวน หมายถึง หนังสือช้ีชวนเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย CPN รีเทลโกรท 

บริษัทจัดการ หมายถึง บริษัทหลักทรัพยที่ไดรับใบอนุญาตใหประกอบธุรกิจหลักทรัพย

ประเภทการจัดการกองทุนรวม 

ผูดูแลผลประโยชน หมายถึง ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม 

นายทะเบียนหนวยลงทุน หมายถึง นายทะเบียนหนวยลงทุนของกองทุนรวมที่ไดรับอนุญาตให

ประกอบธุรกิจการใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจาก

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เจาของอสังหาริมทรัพย หมายถึง ผูมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมจะลงทุน รวมถึงบุคคลที่เก่ียวของ 

ผูลงทุนประเภทที่ 1  หมายถึง เจาของอสังหาริมทรัพย หรือเจาของสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย 

ผูลงทนุประเภทที่ 2 หมายถึง นักลงทุนทั่วไปนอกจากผูลงทุนประเภทที่  1 ไดแก บุคคล

ธรรมดา นิติบุคคล ธนาคารพาณิชย บริษัทหลักทรัพย บริษัท

เงินทุน บริษัทประกันภัย บริษัทประกันชีวิต เปนตน   

ผูลงทุนรายใหญ หมายถึง ผูลงทุนที่บริษัทจัดการเห็นวาการถือหนวยลงทุนของผูลงทุน

ดังกลาวเปนประโยชนตอกองทุน 

บุคคลในวงจํากัด หมายถึง ผูลงทุนประเภทสถาบัน และ/หรือผูลงทุนโดยเฉพาะเจาะจง ซึ่ง

ไมใชผู ถือหนวยลงทุนเดิมของกองทุนรวมน้ี ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และไมใชบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

กับเจาของอสังหาริมทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.

ที่เก่ียวของ 
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ผูจองซื้อทั่วไป หมายถึง ผูลงทุนที่จองซ้ือหนวยลงทุนดวยวิธีการท่ัวไปตามที่ระบุไวใน

หนังสือชี้ชวน และมิใชบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ผูจองซื้อพิเศษ และ 

(2) เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา และผูใหสิทธิในอสังหา-

ริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน 

ผูจองซื้อพิเศษ หมายถึง ผูลงทุนที่จองซ้ือหนวยลงทุนที่จะไดรับการจัดสรรหนวยลงทุน

เปนพิเศษกวาผูจองซื้อทั่วไป ซึ่งไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

(1) กองทุนสํารองเล้ียงชีพ  

(2) กองทุนรวมตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย  

(3) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(4) กองทุนรวมตามกฎหมายตางประเทศท่ีมีการเสนอขาย

หนวยลงทุนแกผูลงทุนเปนการท่ัวไป 

(5) สภากาชาดไทย 

(6) สหกรณออมทรัพยและชุมนุมสหกรณ  

(7) กองทุนประกันสังคม 

(8)  บริษัทประกันภัย 

(9) มูลนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน 

(10)  สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการ

งบประมาณ 

(11)  มหาวิทยาลัย 

(12)  ผูลงทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ใหความ

เห็นชอบ 

ผูลงทุนตางดาว หมายถึง  ผูลงทุนที่เปนคนตางดาวและนิติบุคคลที่มีสิทธิในท่ีดินเสมือน  

คนตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกฎหมายวาดวย

อาคารชุดแลวแตกรณี 

ผูลงทุนประเภทสถาบัน หมายถึง  (1)   ธนาคารพาณิชย 

(2)   บริษัทเงินทุน 

(3)   บริษัทหลักทรัพยเพื่อเปนทรัพยสินของตนเอง หรือเพื่อการ

บริหารกองทุนสวนบุคคล หรือเพื่อการจัดการโครงการลงทุน 
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ที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน 

ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 

(4)   บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

(5)   บริษัทประกันภัย 

(6)   สวนราชการและรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการ

งบประมาณ หรือนิติบุคคลอื่นที่มีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังขึ้น 

(7)   ธนาคารแหงประเทศไทย 

(8)   สถาบันการเงินระหวางประเทศ 

(9)   กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 

(10)  กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

(11)  กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

(12)  กองทุนรวม  

(13)  ผูลงทุนตางประเทศซึ่งมีลักษณะเดียวกับผูลงทุนตาม 1. 

ถึง 12. โดยอนุโลม 

(14)  สภากาชาดไทย 
(15)  สหกรณออมทรัพยและชุมนุมสหกรณ 

(16)  กองทุนประกันสังคม 

(17)  มูลนิธิเพื่อสาธารณะประโยชน 

(18)  มหาวิทยาลัย 

(19) ผูที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ใหเปนผูจองซื้อพิเศษ 

ผูสอบบัญชี  หมายถึง  ผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ซึ่งเปนผูสอบบัญชีที่อยูในบัญชี

รายช่ือที่ได รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี และท่ีไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

ผูจัดจําหนาย หมายถึง ผูที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพยประเภทการจัด

จําหนายหลักทรัพย และผูที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

หลักทรัพยประเภทการจัดจําหนายหลักทรัพยที่เปนหนวยลงทุน 

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน หมายถึง  บุคคลท่ีบริษัทจัดการมอบหมายใหทําหนาที่ขายหนวยลงทุน

ของกองทุนรวม 
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คณะกรรมการลงทุน  หมายถึง  กลุมบุคคลธรรมดาท่ีทําหนาที่พิจารณาและลงมติใหความ

เห็นชอบในการตัดสินใจลงทุนหรือจัดการทรัพยสินของกองทุน

รวมโดยการซื้อ ใหเชา จําหนายโอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริม-

ทรัพย  

ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หมายถึง ผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจลงทุนหรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

ผูจัดการกองทุน หมายถึง ผูที่ทําหนาที่ตัดสินใจหรือจําหนายไปซ่ึงหลักทรัพย ทรัพยสินอื่น

ใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยหรือ

การหาดอกผลโดยวิธีอื่น 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง  นิติบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการใหทําหนาที่ในการ

บริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ ซึ่งมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีกฎหมายหลักทรัพย

และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

ที่ปรึกษา หมายถึง บุคคลที่รับใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการกองทุน

รวมเกี่ยวกับการลงทุนหรือจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยหรือการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากการลงทุน 

บริษัทประเมินคาทรัพยสิน  หมายถึง  บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินของกองทุนรวม ซึ่งเปนบริษัท

ประเมินมูลคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่ ได รับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพย สิน  และผูประเ มินหลัก  เพื่ อ

วัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 2552 และท่ีไดแกไขเพิ่มเติม 

บริษัทในเครือ  หมายถึง  บริษัทที่ ถือหุนในบริษัทจัดการ ผู ดูแลผลประโยชน บริษัท

ประเมินคาทรัพยสิน ที่ปรึกษา หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ต้ังแตรอยละ 10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

บุคคลดังกลาว หรือบริษัทท่ีบุคคลดังกลาวถือหุนต้ังแตรอยละ 

10 ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทนั้น  

กลุมบุคคลเดียวกัน หมายถึง  บุคคลตามท่ีกําหนดในประกาศสํานักงาน  ก.ล.ต . ที่ สน .

25/2552 เร่ือง หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 
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บุคคลที่เก่ียวของ หมายถึง บุคคลที่เก่ียวของของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยตามประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ  ก .ล .ต .  เ ร่ือง  การกระทําที่อาจ

กอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในการจัดการกองทุน

และหลักเกณฑในการปองกัน (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

บุคคลท่ีเก่ียวของกับบริษัทจัดการกองทุนรวม    

หมายถึง บุคคลที่เกี่ยวของกับบริษัทจัดการกองทุนรวมตามประกาศ

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

หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ลงวันที่ 28 กรกฎาคม 2552 (รวมทั้งที่มีการ

แกไขเพิ่มเติม) ซึ่งไดแกบุคคลดังตอไปนี้ 

(ก)  บุคคลที่มิใชหนวยงานของรัฐซ่ึงถือหุนในลักษณะใด

ลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ 

1.  บุคคลท่ีถือหุนของบริษัทจัดการกองทุนรวมเกินรอยละหา

ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของบริษัทจัดการ

กองทุนรวม 

2.  บุคคลที่ถือหุนหรือเปนหุนสวนของบุคคลตาม 1. เกินรอยละ

สามสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดหรือจํานวน

หุนสวนของบุคคลดังกลาว  เวนแตบุคคลตาม 1. เปนบริษัทที่

จัดต้ังในตางประเทศ 

(ข)  นิติบุคคลที่บริษัทจัดการกองทุนรวมถือหุนหรือเปนหุนสวน

ของนิติบุคคลดังกลาวเกินรอยละสิบของจํานวนหุนท่ีจําหนาย

ไดแลวทั้งหมดหรือจํานวนหุนสวน 

(ค)  นิติบุคคลที่มีบุคคลที่ถือหุนหรือเปนหุนสวนเกินรอยละหา

สิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดหรือจํานวนหุนสวน

ของนิติบุคคลดังกลาว เปนผูถือหุนในบริษัทจัดการกองทุนรวม

เกินรอยละหาสิบของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

บริษัทจัดการกองทุนรวมดวย 

(ง)  กรรมการ ผูจัดการ พนักงานระดับผูจัดการฝายขึ้นไป

ของบริษัทจัดการ กองทุนรวม รวมทั้งบุคคลที่มีตําแหนงซ่ึงมี

อํานาจหนาที่เชนเดียวกับบุคคลดังกลาว 
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(จ)  ผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมน้ัน 

(ฉ) นิติบุคคลที่บุคคลตาม (ง) หรือ (จ) ถือหุนหรือเปน

หุนสวนรวมกันเกินรอยละสามสิบของจํานวนหุนท่ีจําหนายได

แลวทั้งหมดหรือจํานวนหุนสวนของนิติบุคคลนั้น 

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

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะใน

การเปดเผยขอมูลตอประชาชน โดยเปนการประเมินอยางเต็ม

รูปแบบ ซึ่งตองมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ขอจํากัดสิทธิ

ครอบครองในทรัพยสิน เงื่อนไขและขอจํากัดทางกฎหมาย 

ขอจํากัดอื่นของการใชประโยชน รายละเอียดการใชประโยชนใน

ปจจุบัน และรายละเอียดอื่นท่ีเก่ียวของ รวมทั้งการสํารวจ

ทรัพยสินตามสภาพที่เปนอยู 

การสอบทานการประเมินคา หมายถึง การเสนอความเห็นเก่ียวกับมูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม โดยมิไดมีการสํารวจ

ทรัพยสิน 

รายงานการประเมินคา  หมายถึง รายงานของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ซึ่งระบุรายละเอียด

ตางๆ เก่ียวกับการประเมินคาหรือการสอบทานการประเมินคา 

โดยมีผูประเมินหลักตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลคา

ทรัพยสิน และผูประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 

2552 เปนผูลงลายมือช่ือในรายงานดังกลาว 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

กฎหมายหลักทรัพย หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

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

คณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงหนังสือเวียน หนังสือผอนผัน 

หนังสือซักซอมความเขาใจ หนังสืออนุญาต กฎ  ระเบียบ 

ขอบังคับ และ/หรือเอกสารอื่นใดที่มีผลใชบังคับตามกฎหมายที่

ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย พ.ศ. 2535 และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ีเก่ียวของ ทั้งที่

มีอยูในปจจุบันและที่จะไดมีการแกไขเพิ่มเติม 
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อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร  

และอาคารสํานักงาน จํานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมท้ังท่ี

จอดรถยนตภายในอาคาร (ตามสัดสวนการใชงานของพื้นที่

อาคารศูนยการคาและพื้นที่อาคารสํานักงานท่ีกองทุนรวมจะ

ลงทุน)  

(2) สิทธิการเชา และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบและ

ทรัพยสินอื่นท่ีเก่ียวของกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

(3) สิทธิการเชาชวงที่ดินที่เปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคา 

อาคารสํานักงาน ที่จอดรถยนต รวมถึงถนนรอบโครงการและ

ทางเขาออกของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาวจาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาชวงที่ดินซ่ึงเปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ 

(2) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

บางสวนพรอมอาคารจอดรถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2”) และ 

(3) งานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

 หมายถึง (1) สิทธิการเชาที่ดินและ 

(2) สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 และพ้ืนที่จอดรถภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัด 
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ช่ือบริษัทจัดการ : บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด  

ที่อยูบริษัทจัดการ :  ชั้น 21 – 22 อาคาร 3 ไทยพาณชิย ปารค พลาซา 

เลขท่ี 19 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร  

กรุงเทพฯ 10900 

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

 

1. 0ชื่อ ประเภท และอายุของโครงการจัดการกองทุนรวม 

1.1 ชื่อโครงการจัดการ (ไทย) โครงการจัดการกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN   

รีเทล โกรท 

1.2 ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold Property Fund 

1.3 ชื่อยอ CPNRF 

1.4 ประเภทโครงการ 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ประเภทไมรับซ้ือคืนหนวยลงทุน โดย

บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพื่อ

ขอใหรับหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 60 วัน  

นับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวมในการลงทุนคร้ังแรก 

1.5 ลักษณะโครงการ ระบุเฉพาะเจาะจงโดยมีการกําหนดอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือ

เชาไวเปนการแนนอนแลวในโครงการ 

1.6 อายุโครงการ ไมกําหนดอายุโครงการ 
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2. 1จํานวนเงินทุนของโครงการจัดการกองทุนรวม มูลคาที่ตราไว จํานวน ประเภท ราคาของ
หนวยลงทุนที่เสนอขาย และมูลคาขั้นตํ่าของการจองซ้ือ  

 
2.1 

 

 

จํานวนเงินทุนของโครงการ 

 

จํานวนเงินทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

จํานวนเงินทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม     

คร้ังที่11 

ไมเกิน 15,764,000,000 บาท (หนึ่งหม่ืนหาพันเจ็ดรอยหกสิบ      

ส่ีลานบาท) 

10,915,000,000.00  บาท (หนึ่งหม่ืนเการอยสิบหาลานบาท) 

ไมเกิน 4,849,000,000 บาท (ส่ีพันแปดรอยส่ีสิบเกาลานบาท) 

2.2 มูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุน 10.00 บาท (สิบบาท) 

2.3 จํานวนหนวยลงทุน 

 

จํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

จํานวนหนวยลงทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม

คร้ังที่ 1 

ไมเกิน 1,638,100,000 หนวย (หนึ่งพันหกรอยสามสิบแปดลาน

หนึ่งแสนหนวย) 

1,091,500,000  หนวย (หนึ่งพันเกาสิบเอ็ดลานหาแสนหนวย) 

ไมเกิน 546,600,000 หนวย (หารอยส่ีสิบหกลานหกแสนหนวย) 

2.4 ประเภทของหนวยลงทุน ระบุชื่อผูถือ 

2.5 ราคาของหนวยลงทุนที่เสนอขาย 

ราคาหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

ราคาหนวยลงทุนที่จะเสนอขายเพิ่มเติม

คร้ังที่ 1 

 

10.00 บาท (สิบบาท)  

8.90 บาท (แปดบาทเกาสิบสตางค) 

2.6 มูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ 

การจองซ้ือหนวยลงทุนที่เสนอขายคร้ังแรก 

 

การจองซ้ือหนวยลงทุนที่เสนอขายเพ่ิมเติม 

 

 

50,000.00 บาท หรือ 5,000 หนวย (หาหม่ืนบาทหรือหาพัน

หนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 1,000.00 บาท หรือ 100 หนวย 

(หนึ่งพันบาทหรือหนึ่งรอยหนวย) 

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

 

 

                                                        
1ตามมติท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท คร้ังท่ี 1/2552 เม่ือวันท่ี 17 สิงหาคม 2552 ไดพิจารณา

อนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมจํานวนไมเกิน 6,706,000,000 บาท จากมูลคาเงินทุนของกองทุนรวมเดิมจํานวน 10,915,000,000 บาท เปนเงินทุน

ใหมจํานวนไมเกิน 17,621,000,000 บาท โดยการออกและเสนอขายหนวยลงทุนใหมจํานวนไมเกิน 839,000,000 หนวย เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม และจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว และตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 17 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุน

รวมเพิ่มเงินทุนไมเกิน 4,849,000,000 บาท โดยออกเสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 546,600,000หนวย 
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คร้ังที่ 1 

 

อัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุนเดิมตอ 0.2505 หนวย

ลงทุนใหม 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด :  

ไมตํ่ากวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

สําหรับประชาชนผูลงทุนทั่วไป :  

ไมตํ่ากวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

3. 2วัตถุประสงคของโครงการจัดการกองทุนรวม  และรายละเอียดนโยบายการลงทุน  

3.1 3วัตถุประสงคของโครงการ 

เพ่ือระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและนิติบุคคลท้ังในและตางประเทศ ซึ่งกองทุน

รวมจะนําเงินที่ไดจากการระดมเงินทุนไปซ้ือ เชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพย โดยกองทุนรวมจะรับโอน

กรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชา และ/หรือสิทธิการเชาชวง อสังหาริมทรัพย และจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการใหเชา ใหเชาชวง โอน และ/หรือจําหนาย อสังหาริมทรัพยตางๆ ที่กองทุน

รวมไดลงทุนหรือมีไว ตลอดจนทําการปรับปรุง เปล่ียนแปลง รวมถึงการดําเนินการกอสรางและ/หรือพัฒนา

อสังหาริมทรัพย โดยรับโอนใบอนุญาตกอสราง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอื่นๆ และ/หรือดําเนินการ

อื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนเพื่อประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพ่ือมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทน

แกกองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม รวมถึงการลงทุนในทรัพยสินอื่นและ/หรือหลักทรัพยอื่น

และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

3.2 4รายละเอียดนโยบายการลงทุน 

การเพ่ิมเงินทุนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

กองทุนรวมจะมุงลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โดยการเชาและเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา        

ปนเกลา และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น เพ่ือประโยชนในการบริหารทรัพยสิน

ของกองทุนรวม โดยจํานวนเงินที่กองทุนรวมจะใชในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

กําหนดจากจํานวนเงินเพิ่มทุนของกองทุนรวมที่ไดจากการออก และเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม ซึ่งเปนจํานวนไมเกิน 

4,849,000,000.00 บาท (หรือเปนจํานวนไมเกิน 546,600,000 หนวย) และจํานวนเงินจากการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน

ในประเทศในจํานวน 1,000,000,000.00 บาท1

2 หรือไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสุทธิของกองทุนรวมภายหลังจาก

การเพิ่มทุนในคร้ังนี้ (ถามี) หักดวยประมาณการคาใชจายที่เก่ียวเน่ืองกับการเพิ่มเงินทุนและการลงทุนเพ่ิมเติมใน

อสังหาริมทรัพย   

                                                        
2 ตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 17 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุนรวมกูยืมเงินเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา จํานวน 1,000,000,000 บาท 
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โดยบริษัทจัดการจะกําหนดราคาของหนวยลงทุนที่จะออกและเสนอขายเพ่ิมเติมเปนราคาเดียว ซึ่งสะทอนมูลคาของ

อสังหาริมทรัพย โดยพิจารณาปจจัยตางๆ เชน ราคาซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนในตลาดหลักทรัพยฯ ในชวงเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติม มูลคาอสังหาริมทรัพยที่ไดจากการประเมินคา สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของ      

ผูลงทุน และจะทําการออกและเสนอขายเพ่ิมเติมและจัดสรรหนวยลงทุนที่เสนอขายเพ่ิมเติมดังกลาว ใหกับผูถือหนวยลง

ทุนเดิม และ/หรือบุคคลในวงจํากัด และ/หรือผูลงทุนทั่วไป ทั้งที่เปนผูลงทุนรายยอยและ/หรือผูลงทุนสถาบัน โดยมีเง่ือนไข

ตามที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

ทั้งนี้ ราคาอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมจํานวน 5,680,000,000.00 บาท2

3 

(ราคาไมสูงกวาราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาตํ่าสุดเกินรอยละ 20 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาของผู

ประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด ซึ่งประเมินราคาอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

เปนมูลคา 5,413,000,000.00 บาท)  โดยกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวได ก็ตอเม่ือ บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับการแตงต้ังเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

โดยมีรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมดังนี้ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

(1) ขอมูลทั่วไปของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยขนาดใหญ ต้ังอยูบนถนนบรมราช

ชนนี ซึ่งเปนถนนสายหลักดานตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบดวยอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา  อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา และ

อาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ซึ่งอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และอาคารสํานักงานอยูภายใตการ

บริหารงานโดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สวนอาคารหางสรรพสินคาเปนกรรมสิทธิ์ของกองทุนรวมธุรกิจ

ไทย 3 ซึ่งบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด ไดทําการขายฝากอาคารดังกลาวไว  

ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะประกอบดวยอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และอาคารสํานักงาน (ดังรายละเอียดในขอ 2.1 ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขา

ลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งบริหารงานโดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เทานั้น ดังน้ัน ขอมูลทั่วไปของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่จะกลาวตอไปจะไมรวมถึงสวนอาคารหางสรรพสินคา 

(1.1) ที่ต้ังโครงการ 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ต้ังอยูเลขท่ี 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 

ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรนิทร เขตบางกอกนอย กรุงเทพมหานคร   

(1.2) ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค  

                                                        
3
 ตามมติคณะกรรมการลงทุนกองทุนรวม เม่ือวันท่ี 29 กันยายน 2552 ไดกําหนดใหกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา             

ปนเกลา ในจํานวน 5,680,000,000 บาท   
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ประกอบดวย อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา สูง 7 ชั้น และช้ัน

ใตดิน 1 ชั้น อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา สูง 26 ชั้น และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร 

B ปนเกลา สูง 18 ชั้น รวมถึงพื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 25 ไร ซึ่งสรางแลวเสร็จ

และเร่ิมเปดดําเนินงานเมื่อเดือนมีนาคม 2538 โดยโครงการมีพื้นท่ีใชสอยจํานวนรวมประมาณ 293,484 

ตารางเมตร  

 

ระบบสาธารณูปโภค 

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบลิฟทและบันไดเล่ือน 

ระบบโทรศัพท และระบบปองกันอัคคีภัย เปนตน โดยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา มีลิฟทสําหรับโดยสาร 

20 ชุด ลิฟทสําหรับขนสง 2 ชุด และบันไดเล่ือน 36 ชุด 

(1.3) รูปแบบการบริหารงาน 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

อาคารสํานักงาน และพื้นที่จอดรถยนต ไดขายฝากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคาร

สํานักงาน และพ้ืนท่ีจอดรถยนตดังกลาว มีกําหนด 10 ป รวมถึงใหเชาชวงที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต (ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) ไดเชาที่ดินดังกลาวจากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ดังกลาว) ใหแกกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม 2544 นอกจากนี้ กองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ไดเชา

งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนระยะเวลา 10 ป จาก

บริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา  จํากัด  (มหาชน) และบริษัท  เซ็นทรัลเรียลต้ี  เซอรวิส  จํากัด  ทําหนาที่ เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยทั้งหมดดังกลาวขางตน   

ทั้งนี้ กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวขางตนไดก็ตอเม่ือบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ไดรับการแตงต้ังจากกองทุนรวมใหเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมสําหรับทรัพยสินที่กองทุนรวม

จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้ และบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดดําเนินการใดๆ เพ่ือใหอสังหาริมทรัพย

ดังกลาวพรอมสําหรับการลงทุนโดยกองทุนรวมแลว ซึ่งรวมถึงการไถถอนการขายฝากอาคารศูนยการคา และ

อาคารสํานักงานที่ต้ังอยูภายในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา คืนจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 และยกเลิก

สัญญาใดๆ ที่มีกับกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 เพื่อใหบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  รับคืนอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ซึ่งภายหลังจากการดําเนินการยกเลิกสัญญาใดๆ

ที่เซ็นทรัลพัฒนามีกับกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 แลว จะมีผลให บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปน

เจาของกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต และเปนผูทรง

สิทธิการ เช า ใน ท่ี ดิน ท่ี เปน ท่ี ต้ั งของอาคารศูนยการค า  อาคาร สํา นักงานและ พ้ืน ท่ีจอดรถยนต

ดังกลาว  นอกจากนี้บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะไดรับโอนงานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเน่ือง
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กับอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด เพื่อใหบริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สามารถนํางานระบบสาธารณูปโภคดังกลาวใหเชาแกกองทุนรวมได 

(1.4) สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ปยอนหลัง 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 
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531 ธนัวาคม 630 มิถุนายน  

72549 82550 92551 102552 

11รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท)  
12980 13988 141,026 15516 

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

21อัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ (รอยละ) 2297.8 2390.9 2498.1 2598.6 

26จํานวนผูเชาท้ังหมด   (ก) 27301 28288 29277 30243 

31อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน)  (ข) 321,406 331,491 341,598 351,672 

36จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ราย) (ก) 37138 38116 3960 4019 

41พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป (ตร.ม.) (ก) 4212,641 438,946 4414,031 452,896 

46หมายเหตุ: (ก) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาไมรวม Cart, ATM, Kiosk, ตูหยอดเหรียญ 
 

47

(ข) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเน่ืองกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไม

รวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา และผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 
 

48

(ค) นอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาดังกลาวขางตน ปจจุบันศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยูระหวางการ

ปรับปรุงพื้นที่ช้ัน 5 ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหเชาเพิ่มข้ึนอีกประมาณ 1,000 ตารางเมตร และคาดวาจะแลวเสร็จ

ประมาณเดือนพฤศจิกายน 2552 

49อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซน็ทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 

5031 ธันวาคม  5130 มิถุนายน 2552  

522549 532550 542551 55ทาวเวอร 
A 

56ทาวเวอร 
B 

57รวม 

58รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท)  
59129 60147 61154 6252 6323 6475 

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

72อัตราการเชาพ้ืนท่ี ณ (รอยละ) 7381.4 7485.7 7587.5 7684.7 7787.5 7885.7 

79จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ (ราย) (ก)  8077 8179 8288 8345 8438 8583 

86อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย  

87(บาท/ตร.ม./เดือน)  (ข) 

88272 89294 90310 91323 92300 93315 

94จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ราย) (ก) 9518 9625 9715 981 9910 10011 

101พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญา 

102ในแตละป (ตร.ม.) (ก) 

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

109หมายเหตุ: (ก)  เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 
(ข) 110อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา  
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(2.) รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติม 

(2.1) ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะเขาลงทุนเพิ่มเติม 

 กองทุนรวมจะพิจารณาลงทุนโดยการ (1) เชาอาคารศูนยการคา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร  และอาคาร

สํานักงาน จํานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมทั้งที่จอดรถยนตภายในอาคาร (ตามสัดสวนการใชงานของพื้นท่ี

อาคารศูนยการคาและพื้นที่อาคารสํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุน) (2) เชา และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ในงาน

ระบบและทรัพยสินอื่นท่ีเก่ียวของกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และ (3) เชาชวงที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของ

อาคารศูนยการคา อาคารสํานักงาน ที่จอดรถยนต รวมถึงถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาวจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน

ตาม (1) - (3) ดังกลาวรวมเรียกวา (“อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา”) โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนระยะเวลาประมาณ 15 ป ในราคา

รวมทั้งส้ินไมเกิน 6,495.60 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(2.1.1) อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน พื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร และงาน

ระบบที่เก่ียวเน่ือง 

กองทุนรวมจะเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา (บางสวน) จํานวน 1 อาคาร อาคาร

สํานักงาน (ทั้งอาคาร) จํานวน 2 อาคาร พรอมทั้งพื้นท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร รวมท้ังงานระบบท่ี

เก่ียวเน่ืองกับอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนที่จอดรถยนต จาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยมีสัญญาเชาส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ทั้งนี้ รวมถึงงาน

ระบบท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพ้ืนท่ีจอด

รถยนต ไดแก ระบบไฟฟา ระบบโทรศัพท ระบบลิฟทและบันไดเล่ือน ระบบแอร ระบบงานวิศวกรรม 

และทรัพยสินอื่นๆ ที่เก่ียวของ  

พื้นที่ใชสอย (ก) เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคิดเทียบกับพื้นที่ใชสอยของแตละอาคารและ

ของทั้งโครงการ 

อาคาร จํานวนช้ัน 

พื้นที่ใชสอยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใชสอยคิด
เทียบพื้นที่ใชสอยของแต
ละอาคารโดยประมาณ

(รอยละ) 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัล 

พลาซา ปนเกลา (บางสวน) 

สูง 7 ชั้น และ 

ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

67,082 61.5 

อาคารสํานักงาน (ทั้งอาคาร) 

เซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา 

 

สูง 26 32,174 100.0 
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อาคาร จํานวนช้ัน 

พื้นที่ใชสอยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนโดยประมาณ
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใชสอยคิด
เทียบพื้นที่ใชสอยของแต
ละอาคารโดยประมาณ

(รอยละ) 

อาคารสํานักงาน (ทั้งอาคาร) 

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา  

สูง 18 18,479 100.0 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร (จอด

รถยนตไดประมาณ 1,800 คัน) 

สูง 10 ชั้น และ

ชั้นใตดิน 1 ชั้น 

67,936 50.8 

รวมพื้นที่ใชสอย  185,671  

สัดสวนพ้ืนท่ีใชสอยรวมคิดเทียบพ้ืนท่ีใชสอยท้ังโครงการ  63.3 

111หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอดรถยนต 

  

ทั้งนี้ การลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ดังกลาว ไมรวมถึงการเชาพื้นที่ตอไปนี้ 

(ก)   พื้นที่ในสวนที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดเชาจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด 

(สวนพื้นที่บนอาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัลช้ัน 5 และ 6) จํานวนประมาณ 14,249 ตารางเมตร  

(ข)   พื้นที่ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ไดใหเชาแกผูเชาที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะ

ยาว เปนพื้นที่ประมาณ 23,356 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 41.1 ของพื้นที่ใหเชา 

ทั้งหมดของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา โดยเม่ือสัญญาเชาระยะยาวดังกลาว

หมดอายุลงแลว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of 

First Refusal) แกกองทุนรวมในการเชาพื้นที่สวนน้ีในอนาคต  

ทั้งนี้ สัญญาเชาระยะยาวท่ีไมใชทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน ซึ่งพื้นที่เชาสวนใหญรอยละ 90 ของ

พื้นที่เชาตามสัญญาเชาระยะยาวทั้งหมดจะส้ินสุดในป 2558 

        รายละเอียดพื้นที่อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมไมเขาลงทุน ดังนี้ 
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112ช้ัน พ้ืนที่ที่กองทนุรวมไมเขาลงทนุ  

 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 ในสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของอาคาร

หางสรรพสินคาและในสวนท่ีเปนไปตามสิทธิของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่ง

นอกเหนือจากที่ไดใหสิทธิการเชาแกกองทุนรวมตามสัดสวนการใชงานของพื้นที่อาคารศูนยการคา

และพ้ืนที่อาคารสํานักงานท่ีกองทุนรวมจะลงทุน ทั้งนี้ กองทุนรวมจะไดใหสิทธิแกบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ในการบริหารจัดการที่จอดรถเพื่อใชประโยชนรวมกัน โดยจะมีการแบง

สรรรายได (ถามี) และคาใชจายสําหรับพื้นที่จอดรถยนตตามสัดสวนพื้นที่ใชสอยเฉพาะสวนท่ี

กองทุนจะลงทุนเพิ่มเติมคิดเทียบกับพื้นที่ใชสอยของโครงการทั้งหมด (ไมรวมพื้นที่จอดรถยนต)  

จากการท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูบริหารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

ในปจจุบันและจะปฏิบัติหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาภายหลัง

จากที่กองทุนรวมไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาแลว มีแผนการที่จะ

ซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีในบริเวณอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เพื่อปรับปรุง

ภาพลักษณใหมีความทันสมัย และเหมาะสมกับการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด ซึ่งการซอมแซมและ

ปรับปรุงดังกลาวคาดวาจะเกิดขึ้นในชวงระยะเวลาป 2553 โดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไดมีการ

วางแผนเพ่ือใหเกิดผลกระทบตอรานคา และลูกคาใหนอยท่ีสุด อยางไรก็ตาม เพื่อใหกองทุนรวม

สามารถสรางกระแสเงินสดในระดับคงที่และตอเนื่องจากการใหเชาพื้นที่ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา ในชวงเวลาดังกลาว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ 

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ภายหลังการไถถอนการขายฝากอาคาร ไดตกลงรับประกัน

รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลา เปนจํานวนรวมทั้งส้ิน 629 ลานบาท สําหรับป 2553 ทั้งนี้ รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ 

หมายถึง รายไดทั้งหมดที่กองทุนรวมไดรับจากอสังหาริมทรัพย หักดวยตนทุนและคาใชจายท้ังหมดที่

เกิดขึ้นจากการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย แตไมรวมคาธรรมเนียมและคาใชจายของ

กองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมผูบริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจัดการ เปนตน 

ทั้งนี้ หากมีการเปล่ียนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ จากแผนที่กําหนด

ไวในป 2553 เปนการดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจาก
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อสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับ

ระยะเวลาของป 2554 ที่มีการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีดังกลาวที่ไดเล่ือนออกไปตอไป 

โดยคูสัญญาจะไดตกลงรายละเอียดและจํานวนเงินเก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพย

สุทธิตอไป 

โดยหากรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา นอยกวา

จํานวนที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับประกันไว บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

จะชดเชยผลตางดังกลาว (“เงินชดเชย”) ใหแกกองทุนรวมเปนรายไตรมาส (โดยรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริงจะถูกสอบทานโดยผู

ตรวจสอบบัญชีของกองทุนรวม ณ ส้ินไตรมาส นั้นๆ) ทั้งนี้ หากจํานวนรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริง รวมกับเงินชดเชยท่ีบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหแกกองทุนไปแลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว สูงกวา

รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่ไดตกลงรับประกัน 

กองทุนรวมจะคืนเงินสวนตางดังกลาวใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้ จํานวนเงิน

สวนตางที่คืนกลับใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะไมเกินจํานวนเงินชดเชยที่บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดใหแกกองทุนรวมไปแลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว 

รายละเอียดพื้นที่ใชสอย (ก) ของโครงการเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

รายละเอียด พ้ืนที่โดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

1. พื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

 พื้นที่ใหเชา (ข) 

 พื้นที่สวนกลาง (ค) 

 พื้นที่สวนใหบริการ (ง) 

341 รวม 

 

 

23,210 

33,714 

10,158 

67,082 

2. พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 

 พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 

            รวม 

 

 

22,427 

4,207 

5,540 

32,174 

3. พ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 

 พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 

 

 

11,335 
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รายละเอียด พ้ืนที่โดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 

 รวม 

5,777 

1,367 

18,479 

พ้ืนท่ีจอดรถยนตภายในอาคาร (จอดรถยนตไดประมาณ 1,800 คัน) 67,936 

รวมพื้นที่ใชสอย 185,671 
128หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอด

รถยนต 
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(ข)  พื้นที่ใหเชา (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ใหเชาแกผูเชา  
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(ค)  พื้นที่สวนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นทีใ่นสวนที่ผูเชาและผูเขามาใชบริการในโครงการ

สามารถใชประโยชนรวมกัน ซ่ึงรวมถึงพื้นที่สวนกลางที่สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได 
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(ง)  พื้นที่สวนใหบริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดต้ังงานระบบ เชน ลิฟท บันไดเล่ือน และหอง

เคร่ือง เปนตน 

(2.1.2) ที่ดิน 

กองทุนรวมจะเชาชวงท่ีดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ที่เปนที่ต้ัง

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อาคารสํานักงาน และพื้นท่ีจอดรถยนต รวมถึงถนน

รอบโครงการและทางเขาออกโครงการจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทั้งหมดประมาณ 25 

ไร โดยสัญญาเชาชวงที่ดินจะส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 รายละเอียดที่ดินมีดังนี้ 

โฉนด 

เลขที ่

เลข 

ที่ดิน 
หนาสํารวจ 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 

โดยกองทุนรวมจะใหสิทธิในการใชถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการดังกลาวแกบริษัท 

หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) รวมถึงผูเชาพื้นที่และลูกคาของ

ทั้งสองบริษัท  เนื่องจากท้ังสองบริษัทเปนผูมีกรรมสิทธิ์  และสิทธิใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวนใน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ทั้งนี้ กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในคร้ังนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนผูทรง

สิทธิการเชาท่ีดินซึ่งเปนที่ต้ังของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ตองดําเนินการใหกองทุนรวมไดรับ

ความยินยอมจากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนท่ีต้ัง
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ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ในการเขาสวมสิทธิตามสัญญาเชาท่ีดินแทน บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) หากสัญญาเชาที่ดินระหวางบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด และ

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดถูกยกเลิกกอนครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินดังกลาว 

โดยกองทุนรวมไมตองเสียคาใชจายใดๆ เพิ่มเติม เน่ืองจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ใน

ฐานะผูเชาที่ดินไดชําระคาเชาที่ดินตามสัญญาเชาที่ดินดังกลาวเปนการลวงหนาครบถวนแลวทั้ง

จํานวน นอกจากนี้คาใชจายใดๆท่ีเก่ียวของกับการดําเนินการสวมสิทธิดังกลาว กองทุนรวมไมตอง

รับผิดชอบ 

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

จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุมไดรับสิทธิ และ/หรือ ไดดําเนินการตออายุสัญญาเชาที่ดินโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด เม่ือสัญญาเชาปจจุบันครบ

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

(มหาชน) มีอํานาจควบคุมตกลงใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมใน

การพิจารณาซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือเชา และ/หรือ

เชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา โดยที่มูลคาและเงื่อนไขในการซื้อ และ/หรือ 

รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลงระหวางกองทุนรวมและบริษัท 

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

ที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุมยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาน้ัน อยางไรก็ดี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวม ในกรณีที่ บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

(2.2) ลักษณะของผูเชาพื้นที่ 

ผูเชาพื้นท่ีของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แบงออกเปน 2 สวน คือ ผูเชาพื้นท่ีอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน  โดยมีรายละเอียดดังนี้  

ก. อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ก.1 ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่เชาพื้นที่ขนาดต้ังแต 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป   

ก.2 ผูเชาประเภทรานคา (Shop Tenants) คือ รานคาท่ีเชาพื้นที่ขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ซึ่ง

พื้นท่ีเชามีลักษณะเปนหองถาวร ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการ รานอาหารและเครื่องด่ืม 

และธนาคารพาณิชย เปนตน 

ก.3 ผูเชาประเภทอื่นๆ  คือ รานคาที่เชาพื้นท่ีขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ซึ่งพื้นที่เชามีลักษณะเปน

พื้นที่เปด เชน รานจําหนายสินคาและบริการท่ีเปนบูธหรือรถเข็น รานอาหารและเครื่องด่ืมที่เปนบูธ

หรือรถเข็น ตูเอทีเอ็ม และตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน  
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ก.4 พื้นท่ีสงเสริมการขาย คือ พื้นท่ีในสวนพื้นท่ีสวนกลาง  ที่ใชสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ 

และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดงรถยนต และการจัดรายการสงเสริมการขาย เปนตน โดย

พื้นที่ในสวนนี้เปนพื้นที่ที่กอใหเกิดรายไดเพิ่มเติมนอกเหนือจากพื้นที่ใหเชา  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน

เพิ่มเติม มีพื้นท่ีใหเชารวมประมาณ 23,210 ตารางเมตร ซึ่งมีอัตราการเชาพื้นท่ีประมาณรอยละ 98.1 และมี

จํานวนผูเชาท้ังหมดประมาณ 105 ราย (เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทาน้ัน)  

รายละเอียดผูเชาพื้นท่ีอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แยกตามประเภทผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  

ประเภทผูเชา 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  4,635 20.0 

ผูเชาประเภทรานคา 16,077 69.2 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 2,061 8.9 

พ้ืนท่ีวาง 437 1.9 

รวมพื้นที่ใหเชา (ค) 23,210 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  98.1 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,331  

รวมทั้งหมด 24,541  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) (ก)  1,672 

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข)  105 

132หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคา

เทานั้น แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มี

สัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 
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(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 
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(ค) นอกเหนือจากพื้นที่ใหเชาดังกลาวขางตน ปจจุบันศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยูระหวาง

การปรับปรุงพื้นที่ช้ัน 5 ซ่ึงจะมีพื้นที่ใหเชาเพิ่มข้ึนอีกประมาณ 1,000 ตารางเมตร และคาดวาจะแลว

เสร็จประมาณเดือนพฤศจิกายน 2552 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่  30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  
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ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  

(รอยละ) 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม  33.4 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  14.7 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  22.7 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง 12.3 

ประเภทอื่นๆ 15.0 

พ้ืนท่ีวาง  1.9 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม 

ผูเชารายใหญ 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

1. สถานออกกําลังกายฟตเนส เฟรสท 2,975 12.8 

2. รานหนังสือแพรพิทยา 749 3.2 

3. สํานักงานบริการเอไอเอส 392 1.7 

4. ภัตตาคารฟูจิ 387 1.7 

5. รานเคเอฟซี 380 1.6 

รวมผูเชารายใหญ 4,883 21.0 

รวมพื้นที่ใหเชา 23,210 100.0 
135หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,660 ตารางเมตร 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชารายใหญดังตารางขางตนคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 10 ของ

รายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและคาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชารายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นท่ีเกินกวารอยละ 15 ของพื้นท่ีใหเชาทั้งหมดของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่ม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการ

จากผูเชารายใดรายหน่ึงมีสัดสวนเกินกวารอยละ 3 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ป 

พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

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 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 2,526 10.9 

พ้ืนท่ีวาง 437 1.9 

รวม 23,210 100.0 
136หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ 

เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  

ข. อาคารสํานักงาน 

ข.1 ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ ผูเชาพื้นที่ขนาดต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้นไป  

ข.2 ผูเชาทั่วไป (General Tenants) คือ ผูเชาพื้นที่ขนาดตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร ไดแก สถานศึกษา 

(ภาษา/ศิลปะ/คอมพิวเตอร/อื่นๆ) สถาบันการเงิน หนวยราชการ และสถานบริการเพ่ือสุขภาพและ

ความงาม เปนตน 

ข.3 ผูเชาประเภทอื่นๆ ไดแก ตูเอทีเอ็ม เปนตน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 อาคารสํานักงานมีพื้นที่ใหเชารวมท้ังหมดประมาณ 33,762 ตารางเมตร ซึ่งมี

อัตราการเชาพื้นที่รวมประมาณรอยละ 85.7 และจํานวนผูเชาทั้งหมดประมาณ 83 ราย โดยแบงออกเปน

พื้นที่ใหเชาในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา จํานวนประมาณ 22,427 ตารางเมตร 

ซึ่งมีอัตราการเชาพื้นที่ประมาณรอยละ 84.7 และจํานวนผูเชาประมาณ 45 ราย และพื้นที่ใหเชาในสวน

อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา จํานวนประมาณ 11,335 ตารางเมตร ซึ่งมีอัตราการเชา

พื้นที่ประมาณรอยละ 87.5 และจํานวนผูเชาประมาณ 38 ราย  

รายละเอียดผูเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B  

ปนเกลา และภาพรวมอาคารสํานักงาน แยกตามประเภทผูเชา ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่

กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม  
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พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) ประเภทผูเชา 

ทาวเวอร A ทาวเวอร B รวม 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีใหเชารวม
โดยประมาณ (รอยละ) 

ผูเชาหลัก 5,143 1,136 6,279 18.6 

ผูเชาท่ัวไป 13,862 8,779 22,641 67.1 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 1 2 3 0.0 

พ้ืนท่ีวาง 3,421 1,418 4,839 14.3 

รวมพ้ืนท่ีใหเชา 22,427 11,335 33,762 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  84.7 87.5 85.7  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย                  

(บาท/ตร.ม./เดือน) (ก) 

323 300 315   

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข) 45 38 83    

137หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

แตไมรวมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา  
 138

(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาทั่วไปเทานั้น 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

ประเภทธุรกิจ 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ  

(รอยละ) 

สถาบันภาษา ศิลปะ กวดวิชา และอื่นๆ 33.0 

สถาบันการเงิน (สาขาธนาคารและหองคาหลักทรัพย) 14.9 

หนวยงานราชการ 8.4 

สถานสุขภาพ และความงาม 8.8 

สินคาและบริการดานคอมพิวเตอร เคร่ืองมือสื่อสาร และ

อิเล็กทรอนิกส 

6.5 

สํานักงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 3.4 

ประเภทอื่นๆ 10.7 

พ้ืนท่ีวาง  14.3 

รวม 100.0 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 25 

ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาว

เวอร B ปนเกลา ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน

เพิ่มเติม 

ผูเชารายใหญ 

 

ทาว
เวอร 

พื้นที่
โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ  

(รอยละ) 

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 สรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด  A 1,021 3.0 

5. บริษัท อินฟนิต้ี เมโลด้ี จํากัด B 782 2.3 

รวมผูเชารายใหญ 7,061 21.0 

รวมพื้นที่ใหเชา 33,762 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชารายใหญดังตารางขางตนคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 20 ของ

รายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ทั้งน้ี ไมมีผูเชารายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นท่ีเกินกวารอยละ 10 ของพื้นท่ีใหเชาทั้งหมดของอาคาร

สํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนท่ี

กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่ม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชารายใดรายหน่ึงมีสัดสวนเกินกวารอยละ 

9 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและ

คาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาว

เวอร B ปนเกลา 

ป 

พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  

(รอยละ) 

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 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 133 0.4 

พ้ืนท่ีวาง 4,839 14.3 

รวม 33,762 100.0 
139หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ 

เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  
 

อยางไรก็ดี กองทุนรวมขอสงวนสิทธิ์ที่จะเขาลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ก็ตอเม่ือบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ไดดําเนินการใหผูเชาพื้นที่

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนรวมจะเขาลงทุน เปล่ียนแปลงการทําสัญญาเชาเดิมจาก

คูสัญญาระหวางผูเชากับบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีอํานาจควบคุม เปนคูสัญญาระหวางผูเชากับกองทุนรวมโดยตรงไดไมนอยกวารอยละ 80 ของพื้นที่อาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่กองทุนจะเขาลงทุน โดยบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะดําเนินการ

ใดๆ เพื่อใหการเปล่ียนแปลงสัญญาเชาของผูเชารายยอยใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวมใหแลวเสร็จ             

ภายใน 3 ป ทั้งนี้ บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะนําสงผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากพื้นที่เชารายยอยท่ีผู

เชารายยอยยังไมไดดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาเชาใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวมดังกลาวใหแกกองทุน

รวมจนกวาบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะสามารถดําเนินการใหผูเชารายยอยเหลาน้ันเขาทําสัญญาเชา

โดยตรงกับกองทุนรวมได 

 

ทั้งนี้ ขอมูลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนขอมูล ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 อยางไรก็

ตาม บริษัทจัดการและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะไดดําเนินการปรับปรุงขอมูลในสวนขอมูลเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ใหเปนขอมูลที่ใกลเคียงกับขอมูลปจจุบันมากย่ิงขึ้นไดในอนาคต 
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การลงทุนครั้งแรก 
บริษัทจัดการไดทําการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนอาคารศูนยการคา จํานวน 2 โครงการ คือ 
โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา               
รัชดา-พระราม 3 ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

(1) ขอมูลทั่วไปของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ต้ังอยูบนถนนเศรษฐกิจเสนใหม คือ ถนนพระรามที่ 2 ถนน

หลักที่มุงสูภาคใตเปนแหลงชุมชนขนาดใหญทางทิศตะวันตกและทิศใตของกรุงเทพมหานคร 

เพรียบพรอมดวยการคมนาคมและสาธารณูปโภคที่ถูกจัดวางอยางเปนระบบ และจะอยูใกลบริเวณ

เสนทางรถไฟฟาตามแผนการศึกษาการขยายโครงขายระบบขนสงมวลชนระบบรางใน

กรุงเทพมหานคร 3

4 เปนคอมเพล็กซครบวงจรขนาดใหญ ประกอบดวยรานคาปลีกกวา 400 ราน 

  

1.1 ที่ต้ังโครงการ 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ต้ังอยูเลขท่ี 128 หมู 6 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดํา 

เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร ถนนพระรามที่ 2 เปนถนนสายหลักเช่ือมไปสูภาคใตของ

ประเทศไทย พื้นที่ดังกลาวอยูในยานพักอาศัย และโรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมาก กลุม

ประชากรเปาหมายสามารถเดินทางสูศูนยการคา โดยใชเสนทางตางๆ ดังนี้ 

จากพระประแดง - สมุทรปราการ โดยถนนสุขสวัสด์ิ 

จากถนนเพชรเกษม โดยถนนวงแหวนรอบนอก 

จากบางโคล โดยทางดวนขั้นที่ 1  

จากสมุทรสาคร - สมุทรสงคราม โดยถนนพระรามที่ 2  

จากถนนเอกชัย โดยถนนบางขุนเทียน 

1.2 ลักษณะอาคาร ระบบวิศวกรรม และระบบสาธารณูปโภค  

โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ประกอบไปดวยอาคารสูง 5 ชั้น พรอมชั้นใต

ดิน และอาคารจอดรถ 2 อาคาร ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 96 ไร พื้นที่ใชสอยของศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  ประกอบดวย พื้นท่ีบริเวณศูนยการคา พื้นท่ีสวนกลาง ถนน

บริเวณโดยรอบศูนย  สวนพักผอน ปจจุบันดําเนินการบริหารศูนยการคาโดย บริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยสรางเสร็จและเปดดําเนินการเม่ือเดือน ธันวาคม 2545   

 

 

                                                        
4 ที่มา :  เวบไซตของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีพื้นท่ีใชสอย ทั้งส้ิน  

272,185  ตารางเมตร มีรายละเอียดดังนี้ 

รายละเอียด พื้นที ่(ตารางเมตร) 

1. พ้ืนท่ีศูนยการคา แบงเปน 

 พ้ืนท่ีใหเชา 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง 

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ 

 

98,519 

39,119 

20,668 

2. พ้ืนท่ีจอดรถ 

 อาคารจอดรถ อาคาร 1  

 ที่จอดรถภายนอกอาคาร 

(จอดรถยนตได 3,119 คัน) 

 

107,845 

6,034 

รวมพื้นที่ใชสอย 272,185 

ระบบสาธารณูปโภค   

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 20 ชุด โดยแบงเปนลิฟทสําหรับโดยสาร 12 

ชุด  และลิฟทสําหรับขนของ 8 ชุด บันไดเล่ือน 40 ชุด พรอมระบบปองกันอัคคีภัยและระบบ

สปริงเกอรในอาคาร  

1.3 รูปแบบการบริหารงาน 

ณ วันที่ 28 กรกฎาคม 2548 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยท่ี

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ถือหุนรอยละ 99.99 เปนเจาของอสังหาริมทรัพยและ

เปนผูบริหารศูนยการคา ดูแลธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา  และการใหบริการระบบ

สาธารณูปโภคและบริการท่ัวไป ไดแก บริการรักษาความปลอดภัย และบริการรักษาความ

สะอาดภายในศูนยการคา โดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีบุคลากร ณ  

ธันวาคม 2547 จํานวน 152 คน  

1.4 ลักษณะของรานคาผูเชา (Tenant Profile) 

ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ประกอบดวย 

ข. ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่มีขนาดพื้นที่ต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้น

ไป ไดแก หางสรรพสินคาเซ็นทรัล โฮมเวิรค (รานจําหนายอุปกรณกอสรางและ
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ตกแตง) โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เมเจอรโบวล และ

ออฟฟศ ดีโป เปนตน 

ค. ผูเชารายยอย (Retail Tenants) คือ รานคาท่ีมีขนาดพ้ืนที่ตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร 

ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการตางๆ รานคาในพื้นที่ศูนยกลางแฟช่ันวัยรุน (XY 

Arena) รานคาในศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-Center) รานคาในศูนยรวม

สินคาแฟชั่นทันสมัย (Z4O) Kiosk Cart รานอาหารและเคร่ืองด่ืมตางๆ ธนาคาร

พาณิชย และตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน 

ง. พื้นที่เอนกประสงค (Multipurpose Hall) ไดแก พื้นที่ที่ใหเชาสําหรับการจัดคอนเสิรต 

และถายทํารายการ (Production House) เปนตน 

จ. พื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) คือ พื้นที่สวนกลาง (Common Area) ที่ให

เชาสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดง

รถยนต เปนตน โดยพื้นที่ในสวนน้ีเปนสวนเพิ่มเติมจากพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ีย

รอยละ 99.5 ของพื้นที่ใหเชาท่ีไมรวมพื้นที่สงเสริมการขายและมีจํานวนผูเชาทั้งหมด 420 ราย 

โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่โดยรวม ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แบงตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  49,316 50.1 

ผูเชารายยอย  45,563 46.2 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.2 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวมพื้นที่ใหเชา (ก) 98,519 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.5 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 99,699  

หมายเหตุ:  (ก) ไมนับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park 
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ผูเชาหลักของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย 

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 27.4 

โฮมเวิรค  7,765 7.9 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  5,652 5.8 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.0 

เมเจอร โบวล  2,893 2.9 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 1.1 

รวมผูเชาหลัก 49,316 50.1 

รวมพื้นที่ใหเชา (ก) 98,519 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  ไมนับรวมพื้นที่ Shophouse และ Central Park 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 30 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  

1.5 สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ป ยอนหลังของศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2  

 2545 2546 2547 

รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท) 52.27 684.28 727.34 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม (ก) (หอง) 417 420 420 

พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 98,117 98,117 98,519 

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ณ 31 ธันวาคม 97.4% 97.4% 99.5% 

คาเชาเฉลี่ย (ข) (บาท/ตารางเมตร) 789 814 825 

จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป (ค) - - - 

พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป (ค) (ตารางเมตร) - - - 
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หมายเหตุ:  (ก)  ไมรวมผูเชาในพื้นที่ Shophouse, Central Park, ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่

อเนกประสงค, พื้นที่สงเสริมการขาย, Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ 
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(ข)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart, Kiosk และผูเชาสัญญาเชา   ระยะ

ยาว 
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(ค)  ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เร่ิมเปดดําเนินการในเดือนธันวาคม 2545 จึงไมมีผูเชาที่  มี

ระยะเวลาการเชาต้ังแต 3 ปข้ึนไป ที่หมดอายุสัญญาในป 2546 และป 2547  

1.6 จุดเดนของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

• ปจจุบันเปนศูนยการคาปลีกและความบันเทิงที่ใหบริการอยางครบครันเแหงหนึ่งของ

กรุงเทพตอนใต  แหลงที่อยูอาศัยใหมที่มีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยภายในโครงการ

ประกอบดวย   หางสรรพสินคา เซ็นทรัล ท็อปสซูเปอรมารเก็ต  โรงภาพยนตรเมเจอร 

ซีนีเพล็กซ  เพาเวอรบาย  ซูเปอรสปอรต ศูนยรวมสินคาแฟชั่น  (Junction X)  ศูนย

รวมสินคาแฟชั่นทันสมัย (Z4O)  ศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-center)  และ

รานคาปลีกท้ังแฟช่ันและรานอาหาร จํานวนกวา 400 รานคา 

• มีแหลงสันทนาการของครอบครัวประกอบไปดวย สวนพักผอนขนาดประมาณ 37 ไร  

เพื่อใหเปนท่ีพักผอนหยอนใจของผูที่มาใชบริการศูนยการคา และประชาชนในยาน

กรุงเทพตอนใต  รวมท้ังเปนที่จัดกิจกรรมบันเทิง ลานกีฬาตลอดจนงานเทศกาล

ประจําปตางๆ ซึ่งเปนสวนหนึ่งท่ีจะดึงดูดผูบริโภคใหเขามาใชบริการภายใน

ศูนยการคาได  

(2) รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่กองทุนรวมจะเชา 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาชวงที่ดินซ่ึงเปนท่ีต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 และสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนพรอมอาคารจอด

รถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2”) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดนํ้าเสีย

และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เปน

ระยะเวลา 20 ป นับจากวันท่ีจดทะเบียนกองทุนรวม (สัญญาส้ินสุดวันท่ี 15 สิงหาคม 2568) จาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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2.1 สิทธิการเชาชวงที่ดินจํานวนประมาณ 53 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินท่ีกองทุนรวมจะเชาชวง 

ดังนี้  

โฉนด
เลขที ่

เลขที่ดิน หนา
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 สิทธิการเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 5 ชั้นและ                   

ชั้นใตดิน 1 ชั้น เลขท่ี 128 หมูที่ 6 แขวงแสมดํา (บางบอน) เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

พรอมอาคารจอดรถ ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นท่ีจอดรถ และพื้นที่

บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 251,182 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบ

สาธารณูปโภค ระบบบําบัดนํ้าเสียและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่ติดต้ังและใชงาน

ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว   

โดยสิทธิการเชาเฉพาะในสวนของอาคารและพ้ืนที่จอดรถยนตเน้ือท่ีประมาณ 98,800 ตาราง

เมตรน้ัน มีผลใชบังคับต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2549  อยางไรก็ตาม ในระหวางระยะเวลาต้ังแต

วันที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จนถึงวันที่ 

31 ธันวาคม 2548 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูดําเนินการใหกองทุนรวมไดสิทธิการใชพื้นที่

จอดรถยนต เพื่อใหกองทุนรวมสามารถใชประโยชนในพื้นท่ีจอดรถยนตดังกลาวเพ่ืออํานวย

ความสะดวกแกลูกคาของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ได 

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาวขางตน

นั้นไมรวมถึง 

 (ก) สิทธิการเชาพื้นที่บางสวนภายในอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่ง

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัดไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทน

สิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว เปนพ้ืนที่ประมาณ 5,937 ตาราง

เมตร คิดเปนประมาณรอยละ 4.32 ของพื้นที่ที่ปลอยเชาได4 5  ของศูนยการคา  

                                                        
5 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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 (ข) พื้นที่จอดรถบริเวณช้ัน G ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

(Parking Star) ซึ่งมีเน้ือที่ประมาณ 15,066 ตารางเมตร  

ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชา เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ

การเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่งประกอบดวยผูเชาตามรายละเอียดขอ (1.4) 

(ลักษณะของรานคาผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เฉพาะสวนที่กองทุนรวม

เชามีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 99.5 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แบงตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  49,316 53.3 

ผูเชารายยอย  39,626 42.8 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.4 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวมพื้นที่ใหเชา 92,582 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.5 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 93,762  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย (ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 825 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 2547 (ข) 
(หอง) 

 382 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  

 146

(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, พื้นที่สงเสริม

การขาย, Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ 

 
 
 
 
 
 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 34 

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของผูเชาพื้นที่เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จําแนกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคา (Department Store) 29.2 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 10.4 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 15.4 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, Health and Beauty) 15.7 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics and Furnishing) 7.6 

ประเภทอื่นๆ (Others) 21.2 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 0.5 

รวม 100.0 

พื้นที่ของผูเชาหลักเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย 

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม  

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 29.2 

โฮมเวิรค  7,765 8.4 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  5,652 6.1 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.4 

เมเจอร โบวล  2,893 3.1 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 1.1 

รวมผูเชาหลัก 49,316 53.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 92,582 100.0 
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ในป 2547 รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 25 

ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนใน

สิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2   

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 30 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวา

รอยละ 12 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวม   

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของ

อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

 

ป 

พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 26,226 28.3 

2549 3,737 4.0 

2550 4,162 4.5 

2551 - - 

หลัง 2551 49,316 53.3 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 8,686 9.4 

พ้ืนท่ีวาง 455 0.5 

รวม 92,582 100.0 

หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, 

Canteen, ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร 

และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะสั้น (ไมเกิน 3 ป) เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปน

ตน นอกจากนี้ ในอดีตผูบริหารอสังหาริมทรัพยยังสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชา

ดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 
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โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

1    ขอมูลทั่วไปของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

โครงการตั้งอยูบนทําเลที่ดีที่สุดแหงหนึ่งบนถนนสาธุประดิษฐ ซึ่งเปนพื้นที่ตอเนื่องกับเขตธุรกิจใจ

กลางกรุงเทพฯ (สาทร สีลม) และเปนท่ีต้ังของเขตชุมชนท่ีพักอาศัย และจะอยูใกลบริเวณเสนทาง

รถไฟฟาตามแผนการศึกษาการขยายโครงขายระบบขนสงมวลชนระบบรางในกรุงเทพมหานคร5

6 

1.1 ที่ต้ังโครงการ  

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ต้ังอยูเลขท่ี 79 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชอง

นนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยูใกลยานธุรกิจใจกลางเมือง การคมนาคมสะดวก 

1.2 ลักษณะอาคาร ระบบวิศวกรรม และระบบสาธารณูปโภค  

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เปนอาคารสูง 8 ชั้น พรอมช้ันใตดินจํานวน 3 

ชั้น และอาคารจอดรถ ต้ังอยูบนที่ดินประมาณ 12 ไร ตัวอาคารประกอบดวย พื้นที่บริเวณ

ศูนยการคา (ไมรวมถึงอาคารสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด 

ซึ่งเปนท่ีต้ังของหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) พื้นท่ีสวนกลาง พื้นท่ีจอดรถ ถนนบริเวณโดยรอบ

ศูนย โดยมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนผูดําเนินการบริหารศูนยการคา ซึ่ง

สรางเสร็จและเปดดําเนินการเม่ือเดือน ตุลาคม 2540 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 มีพื้นที่ใชสอยทั้งส้ิน 187,958 ตารางเมตร ปรากฏรายละเอียดดังนี ้

รายละเอียด พื้นที ่(ตารางเมตร) 

1. พ้ืนท่ีศูนยการคา แบงเปน 

 พ้ืนท่ีใหเชา 

 พ้ืนท่ีสวนกลาง  

 พ้ืนท่ีสวนใหบริการ 

 

56,620 

27,563 

13,589 

2. อาคารจอดรถ (จอดรถยนตได 2,336 คัน) 90,186 

รวมพื้นที่ใชสอย 187,958 

 ระบบสาธารณูปโภค   

ระบบสาธารณูปโภค ประกอบดวย ลิฟทจํานวน 9 ชุด โดยเปนลิฟทสําหรับโดยสาร 7 ชุด 

และลิฟทสําหรับขนของ 2 ชุด บันไดเล่ือน 42 ชุด พรอมระบบปองกันอัคคีภัยและระบบสปริง

เกอรในตัวอาคาร   

                                                        
6 ที่มา :  เวบไซตของสํานักนโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 
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1.3 รูปแบบการบริหารงาน  

โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 (ไมรวมหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) มีการ

บริหารและจัดการโดยบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ถือหุนอยูรอยละ 60.53 ของจํานวนหุนท้ังหมดของบริษัท 

นอกจากนี้ยังมีบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนเจาของและใหบริการงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกท่ีติดต้ังและใชงานภายในโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-

พระราม 3 รวมทั้งเปนผูดูแลธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา  

ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2548 โครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ถือ

กรรมสิทธิ์โดยกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยธุรกิจไทย 1 ซึ่งเปนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่

จัดต้ังโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกรุงไทย จํากัด โดยมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และบริษัทในเครือ เปนผูถือหนวยลงทุนคิดเปนประมาณรอยละ 20.18 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดและมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนผูเชา

เพื่อดําเนินการจัดหาผลประโยชนโดยการใหเชาพื้นที่ศูนยการคาแกผูเชารายยอย 

1.4 ลักษณะของรานคาผูเชา 

รานคาผูเชาของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ประกอบดวย 

ก. ผูเชาหลัก (Anchor Tenants) คือ รานคาที่มีขนาดพื้นที่ต้ังแต 1,000 ตารางเมตร ขึ้น

ไป ไดแก โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ เมเจอรโบวล ฟตเนส เฟรสท อินเด็กซ 

เฟอรนิเจอร และไอที ซิต้ี เปนตน 

ข. ผูเชารายยอย (Retail Tenants) คือ รานคาท่ีมีขนาดพ้ืนที่ตํ่ากวา 1,000 ตารางเมตร 

ไดแก รานจําหนายสินคาและบริการตางๆ รานคาในพื้นที่ศูนยกลางแฟช่ันวัยรุน (XY 

Arena) รานคาในแหลงรวมความรูและการศึกษาดานตางๆ (Education Zone) 

รานคาในศูนยรวมสินคาและอุปกรณมือถือ (E-Center) Cart ธนาคารพาณิชย 

รานอาหารและเคร่ืองด่ืมตางๆ รานจําหนายอาหารซื้อกลับบาน (Take Home) และ  

ตูเกมหยอดเหรียญ เปนตน 

ค. พื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) คือ พื้นที่สวนกลาง (Common Area) ที่ให

เชาสําหรับจัดงานแสดงสินคา นิทรรศการ และจัดกิจกรรมตางๆ เชน การจัดงานแสดง

รถยนต เปนตน โดยพื้นที่ในสวนน้ีเปนสวนเพิ่มเติมจากพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 มีอัตราการเชาพื้นที่

เฉล่ียรอยละ 97.8 มีจํานวนผูเชาทั้งหมด 422 ราย โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่โดยรวม 

ดังนี้ 
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รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  14,049 24.8 

ผูเชารายยอย  41,337 73.0 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 2.2 

รวมพื้นที่ใหเชา 56,619 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  97.8 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 58,152  

ผูเชาหลักของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ 6,530 11.5 

เมเจอร โบวล 3,399 6.0 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 3.4 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 2.1 

ไอที ซิต้ี 1,026 1.8 

รวมผูเชาหลัก 14,049 24.8 

รวมพื้นที่ใหเชา 56,619 100.0 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 15 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด 
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1.5 สถานภาพและอัตราการเชาพื้นที่ (Occupancy Rate) 3 ป ยอนหลังของศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 

 2545 2546 2547 

รายไดคาเชาและคาบริการ (ลานบาท) 557.56 578.94 622.30 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม(ก)  (หอง) 422 428 422 

พ้ืนท่ีเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 54,971 56,186 56,619 

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ณ 31 ธันวาคม 92.4% 96.7% 97.8% 

คาเชาเฉลี่ย(ข) (บาท/ตารางเมตร) 868 857(ค) 865 

จํานวนผูเชาท่ีหมดอายุสัญญาในแตละป(ง) (หอง)  90   161   141  

พ้ืนท่ีที่หมดอายุสญัญาในแตละป(จ)  (ตารางเมตร) 4,115 12,284 7,743 

หมายเหตุ: (ก), (ง) และ (จ) ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, ศูนยอาหาร, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตู

หยอดเหรียญ 

 149

(ข) เปนอัตราคาเชาเฉลี่ยของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart, Kiosk และผูเชาสัญญาเชา

ระยะยาว 

 150

(ค)  อัตราคาเชาเฉลี่ยลดลงเนื่องจากมีการขยายพื้นที่ใหเชาในสวนใหมของศูนยการคา 

เชน พื้นทีช้ันสูงๆ ซ่ึงมีคาเชาเฉล่ียตํ่ากวาพื้นทีช้ันตํ่ากวา 

1.6 จุดเดนของศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

เปนศูนยการคาปลีกและความบันเทิงท่ีใหบริการอยางครบครัน ต้ังอยูในพื้นท่ีที่แวดลอมไป

ดวย ที่พักอาศัย คอนโดมิเนียม และอยูใกลแหลงธุรกิจ ทั้งสาทรและสีลม โดยภายในโครงการ

ประกอบดวย   หางสรรพสินคาเซ็นทรัลและท็อปสซูเปอรมารเก็ต  (ซึ่งเปนกรรมสิทธิ์ของ

บริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด) โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  รานคาปลีกท้ัง

แฟช่ันและรานอาหาร จํานวนกวา  400 รานคา 

2 รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมจะเชา 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาที่ดินและอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และ

พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร  จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนระยะเวลา 30 ป  นับ

จากวันที่จดทะเบียนกองทุนรวม โดยกองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 

ป โดยกองทุนรวมไดชําระคาเชาและเงินมัดจําตามเง่ือนไขแหงสัญญาเชาคร้ังเดียวเต็มจํานวน 

นอกจากน้ีกองทุนรวมจะซื้อและ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวย

ความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล 

เรียลต้ี เซอรวสิ พระราม 3 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
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2.1 รายละเอียดของที่ดินจํานวนประมาณ 12 ไร ซึ่งเปนท่ีต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล

พระราม 3 โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมจะเชา ดังนี้ 

โฉนดเลขที ่ เลขที่ดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-งาน-
ตารางวา) 

53132 379 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 12-0-83.4 

53133 380 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 0-1-61.2 

หมายเหตุ:  1. อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมเชานี้ไมรวมถึงอาคารสวนที่เปนที่ต้ัง

ของหางสรรพสินคาเซ็นทรัลซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด เลขท่ี 79/3 

ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และพื้นที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ของบริษัท 

สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ซ่ึงไดให บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เชาแลว 

 1522. กองทุนรวมตกลงใหสิทธิ์แกบริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ในการใชทางผานเขาออก ที่จอดรถ 

รวมท้ังใชประโยชนในที่จอดรถยนตรวมกันกับกองทุนรวม  

2.2 รายละเอียดของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น 

และช้ันใตดิน 3 ชั้น เลขท่ี 79, 79/1-79/2, 79/4– 79/333 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี 

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นท่ีจอดรถ 

และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 169,700 ตารางเมตร  

ทั้งน้ี การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาว

ขางตนน้ันไมรวมถึงสิทธิการเชาพื้นท่ีบางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา           

รัชดา-พระราม 3 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหเชาแกผูเชาผูเชารายยอยที่

ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว และพ้ืนที่

ที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเชาจากหางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนพื้นที่

ประมาณ 18,217 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 21.65 ของพื้นท่ีปลอยเชาได 6 7 ของ

ศูนยการคา 

2.3 กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (โดยการซื้อและ/หรือรับโอน) ซึ่งเปนงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ไดแก 

ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ และ

ระบบงานวิศวกรรม ที่ติดต้ังและใชงานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัล รัชดา-พระราม 3 

จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด 

                                                        
7 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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ลักษณะของรานคาผูเชาแบงตามประเภทของผูเชา เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิ

การเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ประกอบดวย ผูเชาตามราย 

ละเอียดขอ (1.4) (ลักษณะของรานคาผูเชาในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชา

พื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 มีอัตราการเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 96.8 โดย

มีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  10,649 27.7 

ผูเชารายยอย  26,520 69.1 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 3.2 

รวมพื้นที่ใหเชา 38,402 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  96.8 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 39,935  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย(ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 913 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม 

2547 (ข) (หอง) 

 326 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  

 154

(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตูหยอดเหรียญ 
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ตารางตอไปน้ีแสดงขอมูลของผูเชาของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนใน

สิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จําแนกตามประเภทธุรกิจของ

ผูเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 
(รอยละ) 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 19.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 12.6 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, 

Health and Beauty) 

35.3 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics 

and Furnishing) 

20.5 

ประเภทอื่นๆ (Others) 8.9 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 3.2 

รวม 100.0 

พื้นที่ของผูเชาหลักของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ 6,530 17.0 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 4.9 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 3.1 

ไอที ซิต้ี 1,025 2.7 

รวมผูเชาหลัก 10,649 27.7 

รวมพื้นที่ใหเชา 38,402 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 11 ของรายไดคา

เชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  
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 ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหน่ึงที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 20 ของพื้นที่ใหเชา

ทั้งหมด  และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวา

รอยละ 7 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวม   

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของ

อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนในสิทธิการเชาพื้นที่ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ป 
พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 8,077 21.0 

2549 12,040 31.4 

2550 7,973 20.8 

2551 - - 

หลัง 2551 6,530 17.0 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 2,549 6.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,233 3.2 

รวม 38,402 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่

เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะสั้น (ไมเกิน 3 ป) 

เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปนตน นอกจากน้ี ในอดีตผูบริหารอสังหาริมทรัพยยัง

สามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ/หรือกรรมสิทธิ์ในศูนยการคาทั้ง 2 แหงทําใหกองทุนรวม

ดําเนินการหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการนําพื้นที่ไปใหเชาแก ผูเชา ซึ่งไดแก รานคา 

ศูนยอาหาร หางสรรพสินคา โบวล่ิงและโรงภาพยนตร โดยกองทุนรวมจะดําเนินการทําสัญญาเชากับผูเชา

ทั้งสัญญาเชาระยะส้ันและสัญญาเชาระยะยาว ตามความเหมาะสม   

อยางไรก็ดี ในวันที่กองทุนรวมเริ่มลงทุนในสิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ/หรือกรรมสิทธิ์ในศูนยการคา

ทั้ง 2 แหง และไดจดทะเบียนเชาศูนยการคาทั้ง 2 แหงน้ัน มีผูเชารายยอย (ที่มีการทําสัญญาเชาอายุ 1 ป 

ขึ้นไป) บางรายยังอยูระหวางการดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาเพื่อใหผูเชาพื้นที่รายยอยนั้นๆ เปน

คูสัญญาโดยตรงกับกองทุนรวม โดยศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  มีผูเชารายยอย 1 ราย คิดเปน

พื้นที่รวม 107.81 ตารางเมตร และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  มีผูเชารายยอย 3 ราย คิด

เปนพื้นที่รวม 428.67 ตารางเมตร ที่ยังไมไดดําเนินการเปล่ียนแปลงสัญญาใหเปนคูสัญญาโดยตรงกับ

กองทนุรวมใหแลวเสร็จ ทั้งนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 
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จํากัด ตกลงที่จะนําสงผลประโยชนใดๆ ซึ่งเกิดขึ้นจากพื้นท่ีเชารายยอยเหลานั้นใหแกกองทุนรวมจนกวา 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จะสามารถดําเนินการ

ใหผูเชารายยอยเหลานั้นเขาทําสัญญาเชาโดยตรงกับกองทุนรวมได ทั้งนี้ ในปจจุบัน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ไดดําเนินการใหผูเชารายยอยเหลานั้นเขาทํา

สัญญาเชาโดยตรงกับกองทุนรวมแลวเสร็จท้ังหมดแลว 

รายละเอียดของส่ิงปลูกสราง สิทธิในพื้นท่ีเชาของกองทุนรวม  ราคาที่ลงทุน ราคาประเมินและ ประมาณ

การรายไดจากคาเชาปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 

รายละเอียดการเชา/เชาชวง ที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวม 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา รัชดา-พระราม3 

ที่ดินที่ต้ังโครงการ   

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

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินของเจาของ

อสังหาริมทรัพยเดิม  

สัญญาเชาระยะยาว สิ้นสุด

วันท่ี 15 สงิหาคม 2568 

กรรมสิทธิ์ 

ที่ดินที่กองทุนรวมเชา / เชาชวง (ไร) 53-2-38.4 12-2-44.6 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ของกองทุน
รวม 

สัญญาเชาชวง 20 ป สัญญาเชา 
ระยะยาว 30 ป* 

พื้นที่ทีป่ลอยเชาได**   

พ้ืนท่ี Gross Area ของทั้งศูนยการคา      

(ตร.ม.) 

272,185 187,958 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได** ของทั้งศูนยการคา   

(ตร.ม.) 

137,638 84,183 

พื้นที ่Gross Area เฉพาะสวนทีก่องทุน
รวมเชา (ตร.ม.) 

251,182 169,740 

พื้นที่ทีป่ลอยเชาได** เฉพาะสวนที่
กองทุนรวมเชา (ตร.ม.) 

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

สัดสวนของพื้นที่ที่ปลอยเชาได** เฉพาะ
สวนที่กองทุนรวมเชาคิดเปนรอยละของ
พื้นที่ทีป่ลอยเชาได** ของทั้งศูนยการคา 

95.68 % 78.35 % 

ลักษณะการถือกรรมสิทธิ์ในพืน้ที่เชา
ของกองทนุรวม 

สัญญาเชา 
ระยะยาว 20 ป 

สัญญาเชา 
ระยะยาว 30 ป* 

อัตราการใหเชาพ้ืนท่ี (Occupancy Rate) 

ของศูนยการคา 

99.5 % 97.8 % 

อัตราการใหเชาพื้นที ่(Occupancy Rate) 
เฉพาะของกองทุนรวม 

99.5% 96.8% 
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รายละเอียดการเชา/เชาชวง ที่ดินและ
อสังหาริมทรัพยของกองทนุรวม 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา พระราม 2 

ศูนยการคาเซน็ทรัล        
พลาซา รัชดา-พระราม3 

ราคาประเมิน โดย AA ณ วันท่ี 28 ก.พ. 

2548 (ลานบาท) 

5,702.0 4,334.0 

ราคาประเมิน โดย CBRE ณ วันท่ี 28 ก.พ. 

2548 (ลานบาท) 

5,991.7 4,848.0 

มูลคาที่กองทนุรวมลงทุน (ลานบาท) 6,030.0 4,583.0 
หมายเหตุ:  * กองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป 

 157** พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมถึงพื้นที่สวนกลาง (Common Area ) ซ่ึงอาจ

นําออกใหเชาไดในอนาคต  

 *** คิดเปนพื้นที่ที่ปลอยเชาไดสุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 92,810 ตารางเมตร 

 159****คิดเปนพื้นที่ที่ปลอยเชาสุทธิ (Net Saleable Area) ประมาณ 38,489 ตารางเมตร  

มูลคาที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของทั้ง 2 โครงการรวมเปนเงินทั้งส้ิน 10,613.0  ลาน

บาท  

ราคาประเมินรวม 10,036.0 ลานบาท ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2548 โดยบริษัท อเมริกัน แอพเพรซัล 

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

ราคาประเมินรวม 10,839.7 ลานบาท ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2548 โดย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศ

ไทย) จํากัด (CBRE) ซึ่งประเมินตามวิธีประมาณการรายรับ (Income Approach) 

ประมาณการรายไดขั้นตน ป 2548 (ส.ค. - ธ.ค. 2548) เทากับ 466.9 ลานบาท และประมาณการรายได

ขั้นตนในป 2549 (ม.ค. - ธ.ค. 2549) เทากับ 1,191.5 ลานบาท ประมาณการดังกลาวเปนประมาณการ

รายไดขั้นตนของกองทุนรวมในชวง 1 ส.ค. - 31 ธ.ค. 2548 แตผลรายไดขั้นตนของกองทุนรวมในปแรกจะ

เทากับ ประมาณรายไดขั้นตนดังกลาวเฉล่ียตามระยะเวลาต้ังแตวันที่จดทะเบียนจัดต้ังกองทุนจนถึงวันที่ 31 

ธ.ค. 2548 ทั้งนี้ ประมาณการรายไดขั้นตนดังกลาวเปนการประมาณการจากรายไดจากคาเชาและ

คาบริการท่ีไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการสาธารณูปโภคที่มีอยูกับผูเชาในพื้นที่ที่ใหเชาในปจจุบัน  

รวมทั้งรายไดอื่นจากอสังหาริมทรัพย ซึ่งรวมถึงรายไดจากการโฆษณา รายไดอื่นๆ ภาษีโรงเรือน และคาเบ้ีย

ประกันภัยสวนที่เรียกเก็บคืนจากผูเชา  ซึ่งประมาณการรายไดดังกลาวขาวตนเปนรายไดจากพื้นท่ีเฉพาะ

ตามสัดสวนที่กองทุนรวมมีสิทธิเหนือพื้นที่เชา (Fund Net Leasable Area) นั้นๆ  อยางไรก็ตาม ประมาณ

การรายไดขั้นตนในปจจุบันมิไดเปนส่ิงยืนยันผลการดําเนินงานในอนาคต  

สรุปภาพรวมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด มีอัตรา

การเชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 98.7 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 
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รายละเอียดผูเชา แยกตามประเภทของผูเชา 

ประเภทผูเชา 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  59,965 45.8 

ผูเชารายยอย  66,146 50.5 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 2.4 

พ้ืนท่ีวาง 1,688 1.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 130,984 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  98.7 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 2,713  

รวมทั้งหมด 133,697  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีโดยเฉลี่ย (ก) (บาท/ตารางเมตร/เดือน)  851 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ 31 ธันวาคม พ.ศ.2547 (ข) (หอง)  708 

หมายเหตุ:  (ก)  เปนอัตราคาเชาเฉล่ียของผูเชารายยอยทุกประเภท ยกเวน Cart และ Kiosk  
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(ข)  ไมรวมผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, พื้นที่สงเสริมการขาย, ATM และตูหยอดเหรียญ 

ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของผูเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะเชาทั้งหมดจําแนกตาม

ประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 
(รอยละ) 

หางสรรพสินคา (Department Store) 20.6 

สินคาเพ่ือความบันเทิง (Entertainment) 13.0 

อาหารและเคร่ืองด่ืม (Food and Beverage) 14.6 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (Fashion, Health and 

Beauty) 

21.4 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (Electronics and Furnishing) 11.4 

ประเภทอื่นๆ (Others) 17.7 

พ้ืนท่ีวาง (Vacant) 1.3 

รวม 100.0 
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ผูเชาหลักของอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะเชาทั้งหมด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

ประกอบดวย  

รายชื่อ 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นทีเ่ชารวม 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 20.6 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนเีพล็กซ  12,182 9.3 

โฮมเวิรค  7,765 5.9 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 3.8 

เมเจอร โบวล  2,893 2.2 

ฟตเนส เฟรสท 1,894 1.5 

อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 1,200 0.9 

ออฟฟศ ดีโป  1,045 0.8 

ไอที ซิต้ี 1,025 0.8 

รวมผูเชาหลัก 59,965 45.8 

รวมพื้นที่ใหเชา 130,984 100.0 

รายไดคาเชาและคาบริการรวมจากผูเชาหลักดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 20 ของรายไดคาเชาและ

คาบริการรวมของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด   

ทั้งนี้ ไมมีผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 25 ของพื้นที่ใหเชาทั้งหมด  และ

ไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชาหลักรายใดรายหนึ่งมีสัดสวนเกินกวารอยละ 7 ของรายไดคาเชา

และคาบริการรวม   
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของอสังหาริมทรัพยเฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 

ป 

พื้นที่ใหเชาที่สัญญา
เชาครบกําหนด 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่เชาที่สัญญาเชาครบ
กําหนดคิดเทียบพื้นที่ใหเชารวม 

(รอยละ) 

2548 34,303 26.2 

2549 15,777 12.0 

2550 12,135 9.3 

2551 - - 

หลัง 2551 55,846 42.6 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่(ก) 11,235 8.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,688 1.3 

รวม 130,984 100.0 

หมายเหตุ:  (ก)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก ผูเชาช่ัวคราว, Kiosk, Cart, Z4O, ศูนยอาหาร, พื้นที่อเนกประสงค, Canteen, 

ATM และตูหยอดเหรียญ เนื่องจากพื้นที่เชาดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวน

ใหญเปนระยะส้ัน (ไมเกิน 3 ป) เชน สัญญารายวัน รายเดือน หรือ 1 ป เปนตน นอกจากน้ี ในอดีตผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยยังสามารถจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาดังกลาวไดอยางตอเนื่องเปนสวนใหญ 

ทั้งน้ี การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตางๆ ของกองทุนรวม ไดแก สิทธิการเชา สิทธิการเชาชวง และ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย และ/หรือสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิ และ/หรือทรัพยสินอื่นใดที่เก่ียวกับหรือ

เก่ียวเน่ืองกับอสังหาริมทรัพยดังกลาวนั้น เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินซ่ึงมีบุคคลที่เก่ียวของกับ

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมเปนผูทรงสิทธิการเชา

และ/หรือเปนเจาของกรรมสิทธิ์อยูกอนวันที่กองทุนรวมจะลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินดังกลาว ดังนี้ 

ก) บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด เปนผูทรงสิทธิการเชาที่ดิน และเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน

อาคารศูนยการคาและงานระบบสาธารณูปโภคพรอมส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ข)      บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารศูนยการคา เซ็นทรัล

พลาซา รัชดา-พระราม 3 

ค) บริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด เปนผูมีกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิง

อํานวยความสะดวกตางๆ ภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งสิทธิการเชาชวง

และสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย แมวาการลงทุนในสิทธิการเชาชวงและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมไดมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาวไวตอพนักงานเจาหนาท่ีที่เก่ียวของแลวก็ตาม แต
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กองทุนรวมยังคงมีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นเนื่องจากการเลิกสัญญาเชาชวง และ/หรือสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะมีผลทําใหกองทุนรวมสูญเสียสิทธิในการไดรับรายไดจากอสังหาริมทรัพยซึ่ง

จะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุนในที่สุด เพื่อลดความเส่ียงดังกลาวที่อาจ

เกิดมีขึ้น กองทุนรวมจึงไดจัดใหมีการดําเนินการเพื่อเปนประกันความเส่ียงดังกลาว ดังนี้ 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพรอมกําหนดเงื่อนไขในการเชาชวงที่ดินกับเจาของที่ดิน ตามสัญญาเชา

ที่ดินที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีอยูกับเจาของที่ดิน พรอมกับกองทุนรวมไดจัดใหมี

การปองกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการระงับไปซึ่งสัญญาเชาท่ีดินดังกลาว โดยไดรับสิทธิจาก

เจาของท่ีดินในการสวมสิทธิสัญญาเชาท่ีดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  

ณ วนัที่ 31 ตุลาคม 2549  กองทุนรวมยังไมไดรับสิทธิดังกลาวจากเจาของที่ดิน ดังนั้นกองทุนรวมจึง

ไดตกลงกับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใน

การวางมาตรการเพ่ิมเติมจนกวากองทุนรวมจะไดมาซึ่งสิทธิในการสวมสิทธิตามสัญญาเชาท่ีดิน 

โดยกองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 

จํากัด ไดดําเนินการมาตรการดังตอไปนี้แลวเสร็จต้ังแตวันที่ 28 กุมภาพันธ 2550  

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใหสิทธิแกกองทุนรวม ในการชําระคาเชาที่ดินแทน

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ไม

ชําระคาเชาที่ดินใหแกเจาของท่ีดินตามสัญญาเชาท่ีดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะจัดสงหลักฐานการชําระคาเชามาใหแกกองทุน

รวมทุกๆ เดือน  

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

ดําเนินการใหหลักประกันที่กองทุนยอมรับไดเพื่อเปนประกันในการชําระคาเชาตามขอ 1 

ขางตน ในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะตองชําระแก

เจาของท่ีดินในระยะเวลา 2 ป 

4. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  จะดําเนินกิจการของบริษัทเทาท่ีจําเปนเพื่อใหเปน

บริษัทท่ีมีความเส่ียงตํ่า โดยจะมีการดําเนินการแกไขหนังสือบริคณหสนธิในสวนที่เก่ียวกับ

วัตถุประสงคของบริษัท โดยใหสอดคลองกับการดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปนเทานั้น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงจะรักษาอัตราสวนทางการเงินในระดับที่กองทุน

รวมยอมรับได โดยจะเปนอัตราสวนเดียวกับที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) มี

ขอตกลงกับเจาหนี้เงินกูยืมตางๆ ซึ่งไดแกอัตราสวนหนี้สินตอทุน (D/E Ratio) และอัตราสวน

ความสามารถในการชําระหนี้สิน (DSCR: Debt Service Coverage Ratio) หากบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)ไมสามารถรักษาอัตราสวนดังกลาว และไมสามารถแกไขได

ในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด หรือ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) จะตองวางเงินประกันหรือจํานําตราสารท่ีกองทุนรวมเห็นชอบในมูลคา
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เทากับคาเชาท่ีดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีภาระจะตองชําระแกเจาของ

ที่ดินคงเหลือทั้งหมด   

ทั้งนี้มาตรการเพิ่มเติมดังกลาวขางตน จะถูกยกเลิกเม่ือกองทุนรวมไดรับสิทธิจากเจาของที่ดินในการ

สวมสิทธิสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  เรียบรอยแลว หรือมีแนวทาง

อื่นที่กองทุนรวมยอมรับไดมาทดแทน 

ข)  ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จํานองที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยซึ่งไดแก ที่ดินอันเปนท่ีต้ังของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 พรอม

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและ

คาเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งอสังหาริมทรัพยไดตามสิทธิที่

กองทุนรวมมีตามสัญญาเชาในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ปฏิบัติผิดขอตกลง 

และ/หรือเงื่อนไขใดๆ ที่กําหนดไวในสัญญาเชาและคาเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติผิดสัญญา

เชาโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาว 

การลงทุนและผลการดําเนินงานของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนครั้งแรก ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

1. รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาชวงที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และสิทธิ

การเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนพรอมอาคารจอดรถ (“ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2”) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเนื่องกับ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เปนระยะเวลาประมาณ 20 ป นับจากวันที่ 15 สิงหาคม 2548 จนถึงวันที่ 15 

สิงหาคม 2568 จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. สิทธิการเชาชวงท่ีดินจํานวนประมาณ 53 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมเชาชวง ดังนี้  

โฉนด
เลขที่ 

เลขที่ดิน หนา
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. สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 5 ชั้นและช้ันใตดิน 1 ชั้น 

เลขท่ี 128 หมูที่ 6 แขวงแสมดํา (บางบอน) เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พรอมอาคารจอดรถ ซึ่ง

ปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นที่จอดรถ และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่ใหเชาแกกองทุนรวม 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 51 

ประมาณ 251,182 ตารางเมตร รวมถึงงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบําบัดน้ําเสียและส่ิงอํานวยความ

สะดวกตางๆ ที่ติดต้ังและใชงานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว  

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ดังกลาว ไมรวมถึงการเชาพื้นที่

ดังตอไปนี้ 

(ก)  สิทธิการเชาพื้นที่บางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด ไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ในลักษณะของ

สัญญาเชาระยะยาว เปนพื้นที่ประมาณ 5,937 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 4.32 ของพื้นที่ที่ปลอย

เชาได 7 8 ของศูนยการคา  

 (ข)  พื้นที่จอดรถยนตบริเวณช้ัน G ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (Star Parking) ซึ่งมีเน้ือท่ี

ประมาณ 15,066 ตารางเมตร  

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุนมีอัตราการเชา

พื้นที่เฉล่ียรอยละ 99.2 โดยมีรายละเอียดของผูเชาพื้นที่ ดังนี้ 

รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 แยกตามประเภทของผูเชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทผูเชา 
พื้นที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 
พื้นที่ใหเชารวม
โดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  48,954 52.4 

ผูเชาประเภทรานคา 36,446 39.1 

พ้ืนท่ีเอนกประสงค 3,185 3.4 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 4,014 4.3 

พ้ืนท่ีวาง 739 0.8 

รวมพื้นที่ใหเชา (ค) 93,338 100.0 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  99.2 

พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 1,180  

รวมทั้งหมด 94,518  

อัตราคาเชาพ้ืนท่ีเฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) (ก)  1,152 

จํานวนผูเชาท้ังหมด (ราย) (ข)  321 

หมายเหตุ:   (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไมรวมถึง

ผูเชาที่ทําสัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป  
                             (ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 

                                                        
8 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพื้นที่คิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  
(รอยละ) 

หางสรรพสินคา 29.0 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม  16.0 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  11.2 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  10.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง 15.0 

ประเภทอื่นๆ 17.9 

พ้ืนท่ีวาง  0.8 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญ 5 รายแรกของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ผูเชารายใหญ 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 29.0 

โฮมเวิรค  7,765 8.3 

โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  5,518 5.9 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 5.3 

เมเจอร โบวล  2,665 2.9 

รวมผูเชารายใหญ 47,909 51.4 

รวมพื้นที่ใหเชา 93,338 100.0 

หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,450 ตารางเมตร 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

ป 
พ้ืนที่ใหเชาที่ครบกําหนดอายุ

สัญญาเชาโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบพื้นที่ให

เชารวมโดยประมาณ 
(รอยละ) 

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 

พื้นที่ใหเชาสวนอื่น (ก) 8,300 8.9 

พื้นที่วาง 739 0.8 

รวม 93,338 100.0 

หมายเหตุ: (ก) พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอ่ืนๆ เนื่องจากพื้นที่

ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน 
 

2. รายละเอียดของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่กองทุนรวมลงทุน 

กองทุนรวมไดลงทุนในสิทธิการเชาที่ดินและอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และพ้ืนที่จอดรถ

ภายในอาคาร จากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เปนระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่ 16 สิงหาคม 2548 

จนถึงวันที่ 15 สิงหาคม 2578 โดยกองทุนรวมมีสิทธิที่จะตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป โดยกองทุน

รวมไดชําระคาเชาและเงินมัดจําตามเงื่อนไขแหงสัญญาเชาคร้ังเดียวเต็มจํานวน นอกจากนี้กองทุนรวมไดซื้อและ/

หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 3 จํากัด โดยมีรายละเอียด ดังนี้  
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(2.1) สิทธิการเชาที่ดินจํานวนประมาณ 12 ไร โดยมีรายละเอียดที่ดินที่กองทุนรวมเชา ดังนี้ 

โฉนด
เลขที่ 

เลขที่ดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-งาน-ตารางวา) 

53132 379 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 12-0-83.4 

53133 380 8534 ชองนนทรี ยานนาวา กรุงเทพฯ 0-1-61.2 

โดยกองทุนรวมใหสิทธิในการใชถนนรอบโครงการและทางเขาออกของโครงการดังกลาวแกบริษัท 

สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด รวมถึงผูเชาพื้นที่และลูกคา

ของทั้งสองบริษัท เน่ืองจากทั้งสองบริษัทเปนผูมีกรรมสิทธิ์ และสิทธิใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวนใน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 รวมถึงใชประโยชนในท่ีจอดรถรวมกันกับกองทุนรวม 

(2.2)   สิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 บางสวนซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น และช้ันใตดิน 

3 ชั้น เลขที่ 79, 79/1-79/2, 79/4– 79/333 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคา พื้นที่จอดรถ และพ้ืนที่บริการ คิดเปนพื้นที่ที่

ใหเชาแกกองทุนรวม ประมาณ 169,700 ตารางเมตร  

ทั้งนี้ การลงทุนในสิทธิการเชาอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ดังกลาวไมรวมถึงการเชาพื้นที่

ตอไปนี้ 

(ก) อาคารสวนที่เปนที่ต้ังของหางสรรพสินคาเซ็นทรัลซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์ของบริษัทสรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด 

เลขท่ี 79/3 ถนนสาธุประดิษฐ แขวงชองนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร และพ้ืนที่ที่เปนกรรมสิทธิ์ของ

บริษัท สรรพสินคารัชดานนทรีย จํากัด ซึ่งไดให บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด เชาแลว 

(ข)  สิทธิการเชาพื้นท่ีบางสวนภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหเชาแกผูเชาผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชา (คาเซง) ใน

ลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว และพ้ืนท่ีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดเชาจาก

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล คิดเปนพื้นที่ประมาณ 18,217 ตารางเมตร คิดเปนประมาณรอยละ 21.65 ของ

พื้นที่ปลอยเชาได8 9 ของศูนยการคา 

(ค)  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (โดยการซื้อและ/หรือรับโอน) ซึ่งเปนงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความ

สะดวกตางๆ ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ไดแก ระบบไฟฟา ระบบ

สาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟต บันไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ และระบบงานวิศวกรรม ที่ติดต้ังและใช

งานภายในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จากบริษัท เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอรวิส พระราม 

3 จํากัด 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุนมีอัตราการ

เชาพื้นที่เฉล่ียรอยละ 95.5 โดยมีรายละเอียดของผูเชาดังนี้ 

                                                        
9 พื้นที่ที่ปลอยเชาได หมายถึงพื้นที่ใหเชา (Leasable Area) รวมกับพื้นที่สวนกลาง (Common Area) 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 แยกตามประเภทผูเชา ณ วันที่ 30 

มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน 

ประเภทผูเชา 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

ผูเชาหลัก  9,888 24.7 

ผูเชารานคา 25,878 64.7 

ผูเชาประเภทอื่นๆ 2,418 6.1 

พื้นที่วาง 1,791 4.5 

รวมพื้นที่ใหเชา 39,975 100.0 

อัตราการเชาพื้นท่ี (รอยละ)  95.5 

พื้นที่สงเสริมการขาย 1,533  

รวมทั้งหมด 41,508  

อัตราคาเชาพื้นที่โดยเฉล่ีย(ก)  

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

 1,129 

จํานวนผูเชาท้ังหมด ณ (ราย) (ข)   226 

 
หมายเหตุ: (ก) อัตราคาเชา หมายถึง อัตราคาเชาและคาบริการที่เก่ียวเนื่องกับการเชาของผูเชาประเภทรานคาเทานั้น แตไมรวมถึงผูเชาที่ทํา

สัญญาเชาระยะยาวและไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนาและผูเชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป 
(ข) เฉพาะผูเชาหลักและผูเชาประเภทรานคาเทานั้น 
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รายละเอียดผูเชาพื้นที่อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 แยกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ 

วันที่ 30 มิถุนายน 2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน  

ประเภทธุรกิจ 
สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 

พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 
(รอยละ) 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม 26.1 

สินคาเพื่อความบันเทิง 24.9 

อาหารและเคร่ืองด่ืม 16.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง  16.9 

ประเภทอื่นๆ  11.5 

พื้นที่วาง  4.5 

รวม 100.0 

ผูเชารายใหญของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ตามลําดับขนาดพื้นที่เชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 

2552 เฉพาะสวนที่กองทุนรวมลงทุน  

ผูเชารายใหญ 
พ้ืนที่โดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

สัดสวนพ้ืนที่คิดเทียบ 
พ้ืนที่ใหเชารวมโดยประมาณ 

(รอยละ) 

1. โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ 6,530 16.3 

2. ฟตเนส เฟรสท 2,333 5.8 

3. ไอที ซิต้ี 1,025 2.6 

4. อินเด็กซ เฟอรนิเจอร 932 2.3 

5. โรงเรียนดนตรีสยามพระราม 3 511 1.3 

รวมผูเชารายใหญ 11,331 28.3 

รวมพื้นที่ใหเชา 39,975 100.0 

หมายเหตุ: ผูเชารายใหญขางตนไมรวมพื้นที่ศูนยอาหาร ซ่ึงมีพื้นที่เชาประมาณ 1,592 ตารางเมตร 
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ตารางตอไปนี้แสดงขอมูลของสัญญาเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญา เฉพาะ

สวนที่กองทุนรวมลงทุนในอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  

ป 
พื้นที่ใหเชาทีค่รบกําหนด 

อายุสัญญาเชาโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดสวนพื้นที่ใหเชาที่ครบกําหนด
อายุสัญญาเชาคิดเทียบ 

พื้นที่ใหเชารวมโดยประมาณ  
(รอยละ) 

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 - - 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอื่น (ก) 4,625 11.6 

พ้ืนท่ีวาง 1,791 4.5 

รวม 39,975 100.0 

หมายเหตุ: ก) พื้นทีใ่หเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ เนื่องจากพื้นที่

ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน 

(3.) สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินที่ลงทุน 

3.1. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาอาคารโครงการเซน็ทรัลพลาซา ปนเกลา 

ผูใหเชา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชา อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บางสวนซ่ึงต้ังอยูเลขท่ี 7/3 

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

แขวงอรุณอมรินทร เขตบางกอกนอย กรุงเทพมหานคร ประกอบดวยอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา สูง 7 ชั้น และช้ันใตดิน 1 ชั้น อาคาร

สํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา สูง 26 ชั้น และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา สูง 18 ชั้น รวมถึงพื้นท่ีจอดรถยนตภายใน

อาคาร ปจจุบันใชประโยชนเปนอาคารศูนยการคาและอาคารสํานักงานและ

พื้นที่จอดรถยนตภายในอาคาร ต้ังอยูบนที่ดินโฉนดเลขที่ 1041 และ 1054 

ต้ังอยู แขวงบางบําหรุ เขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร คิดเปนพื้นท่ีที่จะเชา

ประมาณ 185,671 ตารางเมตร ทั้งนี้ ไมรวมพื้นที่บางสวนเชน (1) พื้นที่ใน

สวนที่เซ็นทรัลพัฒนาไดเชาจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด (สวนพื้นที่

บนอาคารหางสรรพสินคาเซ็นทรัลชั้น 5 และ 6) (2) พื้นท่ีในสวนที่เซ็นทรัล

พัฒนาไดใหเชาแกผูเชารายยอยที่ไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาใน

ลักษณะของสัญญาเชาระยะยาว (คาเซง) และ (3) พื้นที่จอดรถยนตในสวน

ที่เปนกรรมสิทธิ์ของอาคารหางสรรพสินคาและในสวนท่ีเปนไปตามสิทธิของ
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เซ็นทรัลพัฒนา 

ระยะเวลาการเชา มีกําหนดระยะเวลาตั้งแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

สิทธิในการตออายุสัญญาเชา
เมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 

 

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม

ไดรับสิทธิ และ/หรือ ไดตออายุสัญญาเชาที่ดินอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด 

เม่ือสัญญาเชาปจจุบันครบกําหนด เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่

เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลงที่จะแจงเงื่อนไขและราคาในการตอ

อายุสัญญาฉบับนี้ใหกองทุนรวมทราบภายใน 60 วันนับแตวันท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม ไดมีการตกลงใน

เร่ืองเงื่อนไขและราคาในการตออายุสัญญาเชาหลักกับเจาของท่ีดินหรือ

ภายในระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากท่ีเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่

เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมไดดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวของ

แลวเสร็จ โดยเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจ

ควบคุมตกลงใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุน

รวมในการพิจารณาซ้ือ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิ

ครอบครอง และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา  

เงื่อนไขในการตออายุสัญญา
เชาเมื่อสัญญาเชาครบ
กําหนด 

 

(1) มูลคาและเง่ือนไขในการซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับ

โอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลง

ระหวางกองทุนรวมและ เซ็นทรัลพัฒนาในอนาคต และ 

(2) เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนามีอํานาจควบคุม

ยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยางไรก็ดี เซ็นทรัลพัฒนาสงวน

สิทธิในการท่ีจะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวมในกรณีที่

เซ็นทรัลพัฒนาพนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม และ 

(3) หากกองทุนรวมประสงคจะใชสิทธิในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กองทุนรวมจะตองแจงใหเซ็นทรัล

พัฒนาทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรภายใน 6 เดือนนับแต

กองทุนรวมไดรับแจงจากเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวขางตน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 
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คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาทรัพยสินท่ีเชาสําหรับสิทธิการเชาทรัพยสินที่

เชาตลอดระยะเวลาการเชา ในวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

หนาที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงจะบํารุงรักษา ซอมแซม และปรับปรุงทรัพยสินที่

เชาหรือกระทําการใดๆ ทั้งปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพท่ีดี 

หรือเหมาะสมแกการใชงานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญานี้

ตลอดระยะเวลาการเชา ดวยคาใชจายของกองทุนรวม 

(2) กองทุนรวมจะไมทําการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ใน

ทรัพย สินท่ีเชา  และจะไมทําการแกไขดัดแปลงสวนใดๆ  ของ

ทรัพยสินที่เชาอันเปนการทําใหทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหาย 

หรือเปล่ียนแปลงในสาระสําคัญของทรัพยสินท่ีเชา เวนแตไดรับ

ความยินยอมลวงหนาเปนหนังสือจากเซ็นทรัลพัฒนา ทั้งนี้ เซ็นทรัล

พัฒนาจะพิจารณาการใหความยินยอมดังกลาวอยางไมชักชา และ

จะไมปฏิเสธการใหความยินยอมโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ทั้งนี้ 

สวนกอสราง ตอเติม แกไข ดัดแปลง และส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหถือ

เปนสวนควบกับทรัพยสินที่เชา  

ตลอดระยะเวลาท่ีสัญญาฉบับนี้ยังมีผลใชบังคับอยู กองทุนรวม

ยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนา บริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด รวมถึง

ลูกคาและคูสัญญาของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัท หางเซ็นทรัลปน

เกลา จํากัด และผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล

พลาซา ปนเกลา รายอ่ืนที่นอกจากผูเชาชวงทรัพยสินที่เชาตาม

สัญญานี้ใชพื้นที่สวนกลาง ที่จอดรถ และพ้ืนที่ที่ เ ก่ียวของของ

ทรัพยสินที่เชาซ่ึงเปนทรัพยสินที่เชาของกองทุนรวมโดยใหถือเปน

พื้นที่เพื่อใชประโยชนรวมกันโดยไมมีคาตอบแทน ทั้งนี้ เวนแต

เซ็นทรัลพัฒนามีการจัดเก็บผลประโยชนตอบแทนจากการใชบริการ

ที่จอดรถ คูสัญญาจะมาตกลงรวมกันในการแบงสัดสวนรายได

ดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีของคูสัญญาแตละฝาย

ตอไป  

ตลอดอายุสัญญาฉบับน้ีกองทุนรวมตกลงยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาใชงาน

ระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับทรัพยสินที่เชาในการใหบริการแก ผูเชา

รายยอยท่ีไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาในลักษณะของสัญญาเชา

ระยะยาว (คาเซง) ที่มิใชผูเชาชวงทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาฉบับนี้ รวมถึง

ลูกคา คูสัญญา และผูเชาพื้นที่รายยอยรายอื่นที่เปนผูเชาพื้นที่ในสวนที่ยังอยู

ภายใตสิทธิครอบครองของเซ็นทรัลพัฒนา และบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด เพื่อใชในการประกอบกิจการของตน โดยไมมีคาตอบแทน แตทั้งน้ี 

หากมีคาใชจายท่ีเกิดขึ้น เนื่องจากการซอมแซมหรือดูแลรักษางานระบบ
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ดังกลาว บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และกองทุนรวมจะรวมกัน

รับผิดชอบตามอัตราสวนการครอบครองพื้นที่ 

หนาที่ของเซ็นทรัลพัฒนา 

 

(1) หากมีผลประโยชนใดๆ (ซึ่งไมรวมถึงเงินประกันการเชาที่เกิดขึ้นจาก

ทรัพยสินที่เชา) ไดแก คาเชา คาบริการสาธารณูปโภค หรือรายไดอื่น

ใด (ถามี) ซึ่งเปนผลประโยชนที่กองทุนรวมควรจะไดรับและเซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวลวงหนาทั้งกอนและในวันจดทะเบียนจากผูเชาพื้นท่ี 

เซ็นทรัลพัฒนาจะแจงใหกองทุนรวมทราบและสงมอบผลประโยชน

ดังกลาวใหแกกองทุนรวมภายใน 30 วันนับจากวันจดทะเบียน หรือ

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับผลประโยชนดังกลาวภายหลังจากวัน

จดทะเบียนอีก เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบผลประโยชนดังกลาวใหแก

กองทุนรวมภายในวนัที่ 9 ของเดือนถัดไป 

สําหรับเงินประกันการเชาที่กองทุนรวมควรจะไดรับและเซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวลวงหนาทั้งกอนและในวันจดทะเบียนจากผูเชาพื้นท่ี 

เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบเงินประกันการเชาดังกลาวบางสวน ซึ่งเปน

จํานวนไมนอยกวารอยละ 80 ของจํานวนเงินประกันการเชาทั้งหมด

ใหแกกองทุนรวมภายในวันจดทะเบียน และสําหรับเงินประกันการ

เชาสวนที่เหลือเซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบใหแกกองทุนรวมภายใน 45 

วันนับจากวันจดทะเบียน นอกจากนี้ หากเซ็นทรัลพัฒนาไดรับเงิน

ประกันการเชาสําหรับทรัพยสินที่เชาภายหลังจากวันจดทะเบียนอีก

เซ็นทรัลพัฒนาจะสงมอบเงินประกันการเชาดังกลาวใหแกกองทุน

รวมภายในวันที่ 9 ของเดือนถัดไป 

(2) จากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาในปจจุบันและจะปฏิบัติหนาที่เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของทรัพยสินที่เชาภายหลังจากท่ีกองทุนรวมได

ลงทุนในทรัพยสินที่เชาแลว มีแผนการท่ีจะซอมแซมและปรับปรุง

พื้นที่ในบริเวณอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เพื่อ

ปรับปรุงภาพลักษณใหมีความทันสมัย และเหมาะสมกับการ

เปล่ียนแปลงของภาวะตลาด ซึ่งการซอมแซมและปรับปรุงดังกลาว

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

อสังหาริมทรัพยจะไดมีการวางแผนเพ่ือใหเกิดผลกระทบตอรานคา 

และลูกคาใหนอยที่สุด อยางไรก็ตามเพื่อใหกองทุนรวมสามารถ

สรางกระแสเงินสดในระดับคงท่ีและตอเน่ืองจากการใหเชาพื้นที่ของ

อาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ในชวงเวลาดังกลาว 

เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาภายหลังการไถถอนการขายฝากอาคาร ได
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ตกลงรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property 

Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาเปนจํานวน

รวมทั้งส้ิน 629 ลานบาท (157.25 ลานบาทตอไตรมาส) สําหรับป 

2553 ทั้งนี้ รายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมด

ที่กองทุนรวมไดรับจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

หักดวยตนทุนและคาใชจายท้ังหมดที่ เ กิดขึ้นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา แตไม

รวมคาธรรมเนียมและคาใชจายของกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียม

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจัดการ เปนตน 

ทั้งนี้ หากมีการเปลี่ยนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซม

และปรับปรุงพื้นที่  จากแผนที่ กําหนดไว ในป  2553 เปนการ

ดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property Income) ของอาคาร

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับระยะเวลาของป 2554 ที่

มีการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวที่ไดเ ล่ือน

ออกไปตอไป โดยคูสัญญาจะไดตกลงรายละเอียดและจํานวนเงิน

เก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิตอไป 

โดยหากรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา นอยกวาจํานวนท่ีเซ็นทรัลพัฒนาได

รับประกันไว  เซ็นทรัลพัฒนาจะชดเชยผลตางดังกลาว  (“เงิน

ชดเชย”) ใหแกกองทุนรวมเปนรายไตรมาส (โดยรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ที่เกิดขึ้นจริงจะถูกสอบทานโดยผูตรวจสอบบัญชีของกองทุนรวม ณ 

ส้ินไตรมาส นั้นๆ) ทั้งน้ี หากจํานวนรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ

ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่เกิดขึ้นจริง รวมกับ

เงินชดเชยที่เซ็นทรัลพัฒนาไดชําระใหแกกองทุนไปแลวในระหวาง

ชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว สูงกวารายไดจากอสังหาริมทรัพย

สุทธิของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาที่ไดตกลง

รับประกัน กองทุนรวมจะคืนเงินสวนตางดังกลาวใหแกเซ็นทรัล

พัฒนา ทั้งนี้ จํานวนเงินสวนตางที่คืนกลับใหแกเซ็นทรัลพัฒนาจะไม

เกินจํานวนเงินชดเชยที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดชําระใหแกกองทุนรวมไป

แลวในระหวางชวงระยะเวลารับประกันดังกลาว 

การประกันภัย 

 

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงใหดําเนินการเก่ียวกับการประกันภัยและการใช

เงินท่ีไดรับเปนคาสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อนํามาใชในการ
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กอสรางและ/หรือซอมแซมทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้ ดังตอไปนี้ 

(1) เซ็นทรัลพัฒนาจะจัดใหมีการดําเนินการใหกองทุนรวมเปนผูเอา

ประกันภัยและระบุชื่อกองทุนรวมเปนผูรับประโยชนในกรมธรรม

ประกันภัยท่ีจัดทําขึ้นสําหรับทรัพยสินท่ีเชากับผูรับประกันภัยทุก

ประเภทที่มีอยู ณ ปจจุบัน และสําหรับระยะเวลาประกันภัยที่

เหลือของกรมธรรมประกันภัยภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขของ

สัญญาฉบับน้ี โดยใหมีผลเปนการเปล่ียนแปลงในวันจดทะเบียน 

ทั้งน้ี กองทุนรวมตกลงที่จะรับผิดชอบ คาใชจาย หรือคาธรรมเนียม

ใดๆ  ที่ เ กิดขึ้นหรือเ ก่ียวเ น่ืองจากการโอนสิทธิตามกรมธรรม

ประกันภัยดังกลาว โดยคูสัญญาตกลงจะรับผิดชอบรวมกันสําหรับ

เบี้ยประกันภัยตามกรมธรรมประกันภัยดังกลาวซึ่งแบงไดตามการ

ครอบครองพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

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

Interruption Insurance) แลวแตกรณี และทุกกรณีจะตองเปนไป

ตามสัดสวนของระยะเวลาท่ีคงเหลือตามกรมธรรมประกันภัยแตละ

ประเภท หรือแบงตามเกณฑอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกันไว 

(2) ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาเกิดความเสียหายบางสวน ใหสัญญาฉบับนี้

ยังคงมีผลบังคับใชไดตอไป ทั้งนี้เฉพาะทรัพยสินที่เชาในสวนท่ีไม

เสียหายและยังอยูในสภาพท่ีสามารถใชประโยชนได โดยใหถือวา

ทรัพยสินดังกลาวยังคงเปนทรัพยสินที่เชากันตามสัญญาฉบับนี้

ตอไป 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือ
ถูกทําลาย  

 

ให “คาสินไหมทดแทนพ้ืนฐาน” หมายถึง คาสินไหมทดแทนจากการ

ประกันภัย ซึ่งไมรวมถึงคาสินไหมทดแทนซ่ึงไดรับจากการประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) และ/หรือการประกันภัยอื่น

ใดที่คู สัญญาแตละฝายเปนผูเอาประกันภัยเพิ่มเติมดวยคาใชจายของ

คูสัญญาฝายน้ันเองทั้งส้ิน 

(1) ภายใตบังคับของขอ (3) และเวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลง

เปนอยางอื่น ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรือ

อยางมีนัยสําคัญไมวาดวยเหตุใดๆ จนไมอาจใชทรัพยสินท่ีเชาเพื่อ

ประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะ

สรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหมดวยคาใชจายรวมกันของคูสัญญาทั้งสอง

ฝาย โดยเซ็นทรัลพัฒนาจะเปนผูดําเนินการจัดใหมีการกอสราง

ภายใตแบบแปลน แผนงาน และงบประมาณที่คูสัญญาจะไดตกลง

รวมกันและจะตองทําการกอสรางใหแลวเสร็จภายใน 3 ปนับแตเกิด

ความเสียหายดังกลาว  รวมถึงจะรวมกับกองทุนรวมในการ
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ดําเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใดๆ หรือขออนุญาตตอ

หนวยงานราชการใดๆ ที่ เ ก่ียวของ(ถามี) เพื่อประโยชนในการ

ดําเนินการใดๆ ภายใตสัญญาฉบับนี้ โดยคากอสรางและคาใชจายที่

เก่ียวของกับการกอสรางดังกลาวกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาจะ

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

อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  ณ  เวลาที่

ทรัพยสินที่เชาเกิดความเสียหาย โดยคูสัญญาท้ังสองฝายจะตองนํา

เงินท่ีไดรับจากคาสินไหมทดแทนพื้นฐานมาใชในการดําเนินการ

กอสรางดังกลาว และใหถือวาสิทธิและหนาที่ของคูสัญญาตาม

สัญญาฉบับนี้ยังคงมีผลตอไปจนกวาจะไดมีการกอสรางทรัพยสิน

ใหมขึ้นมาแทนที่ทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้โดยคูสัญญาจะจัด

ใหมีการทําสัญญาเชาทรัพยสินขึ้นใหม (โดยใหมีขอกําหนดและ

เง่ือนไขตางๆ เชนเดียวกับสัญญาฉบับนี้) ทันทีที่การกอสรางดังกลาว

แลวเสร็จ (แตทั้งน้ีกองทุนรวมจะไมมีภาระหนาท่ีในการชําระคาเชา

ตามสัญญาเชาฉบับใหมอีกแตอยางใด)  

ทั้งนี้ เวนแตในกรณีที่ความเสียหายดังกลาวขางตนเกิดขึ้นระหวาง

ระยะเวลาการเชา 5 ปสุดทายกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาตาม

สัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมมีสิทธทิี่จะบอกเลิกสัญญาเชาฉบับนี้ 

(2) ภายใตบังคับของขอ (3) และเวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลง

เปนอยางอื่น ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายแตเพียง

บางสวนไมวาดวยเหตุใดๆ โดยยังคงสามารถใชทรัพยสินท่ีเชา

บางสวนเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได กองทุนรวมและ

เซ็นทรัลพัฒนามีหนาท่ีตองซอมแซมทรัพยสินที่เชาใหคงเดิมตาม

ความเสียหายที่เกิดขึ้นจริงในพื้นท่ีที่คูสัญญาแตละฝายครอบครอง

ในขณะท่ีเกิดความเสียหายดังกลาวดวยคาใชจายของคูสัญญาแต

ละฝายเอง แตไมเกินกวาจํานวนเงินคาสินไหมทดแทนพื้นฐานที่

กองทุนรวมและ/หรือเซ็นทรัลพัฒนาไดรับมาจากบริษัทประกันภัย

แลวแตกรณี  

(3) เวนแตคูสัญญาท้ังสองฝายจะตกลงเปนอยางอื่นหรือกองทุนรวม

สามารถจัดหาเงินทุนจากแหลงอื่นได ในกรณีที่คากอสราง หรือ

คาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการกอสราง และ/หรือการ

ซอมแซมทรัพยสินที่เชาดังกลาวมีจํานวนเกินกวาเงินคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่คูสัญญาแตละฝายไดรับ คูสัญญาแตละฝายจะ

รับผิดชอบคากอสราง หรือคาใชจายที่เกินดังกลาวตามสัดสวนการ

ครอบครองพื้นที่ในขณะนั้น (สําหรับกรณีตามขอ (1)) หรือตามพ้ืนที่
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คูสัญญาแตละฝายครอบครองในขณะที่ไดรับความเสียหายจริง  

(สําหรับกรณีตามขอ (2)) แลวแตกรณี โดยเซ็นทรัลพัฒนาตกลงทด

รองจายเงินในจํานวนที่กองทุนรวมจะตองรับผิดชอบดังกลาวแทน

กองทุนรวมไปกอน 

สําหรับกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายแตเพียงบางสวน

ตามขอ (2) กองทุนรวมตกลงจะชําระคืนเงินจํานวนดังกลาวใหแก

เซ็นทรัลพัฒนาภายใน 6 เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพ้ืนที่ใน

ทรัพยสินที่ซอมแซมแลวเสร็จพรอมทั้งชดเชยคาใชจายในการ

จายเงินทดรองจายดังกลาวในอัตราเทากับตนทุนในการกูยืมเงิน 

(Cost of Borrowing) ของเซ็นทรัลพัฒนาที่ไดใชเพ่ือการจายเงินทด

รองจายดังกลาวโดยคํานวณจากวันที่ไดมีการทดรองจายเงิน

ดังกลาวจนถึงวันท่ีกองทุนรวมไดชําระเงินใหแกเซ็นทรัลพัฒนาทั้งน้ี 

เซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมจะรวมกันพิจารณาสรรหาแหลง

เงินทุนที่เหมาะสมเพื่อการจายเงินทดรองจายดังกลาว 

สําหรับกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายท้ังหมดหรืออยางมี

นัยสําคัญตามขอ (1) โดยที่กองทุนรวมมิไดใชสิทธิในการบอกเลิก

สัญญาเชาตามที่กําหนดในขอ (1) วรรค 2 กองทุนรวมมีสิทธิเลือก

ชดใชเงินทดรองจายดังกลาวโดย (ก) การชําระคืนเงินทดรองจาย

ภายใน 6 เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินที่สรางหรือ

ซอมแซมขึ้นใหมเพื่อทดแทนทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญาฉบับนี้แลว

เสร็จพรอมทั้งชดเชยคาใชจายในการจายเงินทดรองจายดังกลาวใน

อัตราเชนเดียวกับที่ระบุในวรรคกอน หรือ (ข) การยินยอมลดสัดสวน

การครอบครองพ้ืนท่ีของกองทุนโดยท่ีกองทุนรวมไมตองจายเงิน

ชดเชยใดๆ ใหเซ็นทรัลพัฒนาอีก โดยในหลักการใหสัดสวนใหมของ

การครอบครองพื้นท่ีของกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาเปนไปตาม

จํานวนคากอสรางและคาใชจายทั้งหมดตามท่ีคูสัญญาท้ังสองฝาย

ไดชําระไปหรือตกลงวาจะชําระในการกอสรางหรือซอมแซมขึ้นใหม

ดังกลาวขางตน 

อน่ึง กอนการใชสิทธิในขอ (ก) หรือ (ข) ดังกลาวขางตน กองทุนรวม

สงวนสิทธิที่จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพื่อใหที่ประชุมผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติกอน ทั้งนี้ ภายใน 6 

เดือนนับแตวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินท่ีสรางหรือซอมแซม

ขึ้นใหมเพื่อทดแทนทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หากพน

กําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวกองทุนรวมยินยอมลดสัดสวนการ

ครอบครองพื้นที่ของกองทุนรวมตามขอ (2) ดังกลาวขางตนไดตามที่
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เห็นสมควรแกกรณี  

การโอนสิทธิการเชาและการ
ใหเชาชวง 

 

ภายในระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะไมนําสิทธิ

การเชาทรัพยสินท่ีเชานี้ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน ออกใหเชาชวงแก

บุคคลใดๆ หรือใหบุคคลใดๆ เขามาอยูแทน หรือกอใหเกิดภาระ

ผูกพันใดๆ ที่ทําใหบุคคลอื่นมีสิทธิเขามาใชประโยชนในทรัพยสินที่

เชา หรือโอนสิทธิการเชาไมวาท้ังหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลใดๆ 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการศูนยการคาและอาคาร

สํานักงานใหเชา เซ็นทรัลพัฒนายินยอมใหกองทุนรวมนําทรัพยสินท่ี

เชาออกใหบุคคลภายนอกเชาชวงพื้นที่ภายในทรัพยสินที่เชา (“ผูเชา

พ้ืนที่รายยอย”) ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตจากเซ็นทรัลพัฒนากอน เวนแตการใหเชาชวงพื้นที่ภายใน

ทรัพยสินท่ีเชาที่มีพื้นท่ีต้ังแต 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป กองทุนรวม

จะตองไดรับความยินยอมจากเซ็นทรัลพัฒนากอน  ซึ่งการใหความ

ยินยอมดังกลาวจะกระทําโดยไมชักชาและการไมใหความยินยอมจะ

ไมกระทําโดยปราศจากเหตุผล 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้  

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิดนัด

ตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งจะนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลาย และ



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 66 

การผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิของกองทุนรวมตาม

สัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล

มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ี

ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุน

รวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายใน 60 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิด

สัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแต

ในกรณีที่การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขท่ีระบุไวในสัญญา

ฉบับนี้เปนผลเนื่องมาจากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูใหเชา หรือ

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย(หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัล

พัฒนาเสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่ตามที่กําหนดไวในสัญญา

แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือโครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินที่เชาตามสัญญาฉบับนี้  

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

(7) (ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบ

ถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลง

มติดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกัน

รวมกันลงมติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติ

ของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ   

(8) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนา และกองทุน
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รวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลาย

ลักษณอักษรแลวโดยที่คูสัญญาทั้งสองฝายมีหนาที่รวมกันและไดใช

ความพยายามอยางเต็มท่ีรวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดย

ผลจากการเปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงาน

ใดๆ ของรัฐ เทาที่ไมขดัตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของ

รัฐที่มีผลใชบังคับอยูในขณะนั้น เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ 

มารับโอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็

ตาม 

(9) ในกรณีที่ทรัพยสินท่ีเชาทั้งหมด หรือบางสวนที่สําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศ

หรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอื่นๆ ซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมี

นัยสําคัญ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับนี้ และกระทบสิทธิของกองทุนรวมภายใตสัญญาฉบับนี้

อยางมีนัยสําคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที 

และเซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือ 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนาม

กองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยู รวมถึงคาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใช

ประโยชนซึ่งทรัพยสินท่ีเชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา

ฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใดๆ และถูกศาลส่ัง

พิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิก

บริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ กองทุนรวมมี



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 68 

สิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่กองทุนรวมใช

สิทธิดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาคงเหลือ รวมถึง

เงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุน

รวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู 

คาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ทั้งนี้ ไม

ตัดสิทธิของกองทุนรวมในการเรียกรองคาเสียหายและ /หรือ

คาใชจายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นน้ัน เวนแตเหตุ

ผิดนัดของเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไม

ปฏิบัติตามหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ี

ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุน

รวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในเวลาท่ีกําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุน

รวมจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวน

แต ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาคงเหลือ 

(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินที่เชา คูสัญญาตก

ลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด

ในโครงการ หรือ  กรณีที่ มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยท่ี

กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย 

และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของ 

เซ็นทรัลพัฒนา ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยที่คูสัญญาแตละ

ฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาทรัพยสินท่ีเชาหรือ

เงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแก

กองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล
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พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงคา

ขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หาก

การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงคของ

บริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่ทรัพยสินท่ีเชาทั้งหมด หรือบางสวนที่สําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืน กองทุนรวมมี

สิทธิพิจารณาวาจะใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงหรือไม โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกลาววามีนัยสําคัญ

เพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง 

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึง

เงินหรือผลประโยชนอื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวแทนกองทุนรวม 

(ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู

ตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

(7) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใดๆ ตามท่ีไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาคืน ตามสภาพ

ที่เปนอยู ณ เวลาน้ัน พรอมกับสวนควบและอุปกรณที่ติดตรึงตรา

และไมติดตรึงตรากับทรัพยสินที่ เชารวมท้ังจะสงมอบเงินหรือ

ทรัพยสินอื่นใดที่กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) 

ใหแกเซ็นทรัลพัฒนารวมถึงการคืนเงินประกันการเชาที่กองทุนรวม

ไดรับจากผูเชาชวงพื้นที่ในทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาชวงหรือเซ็นทรัล

พัฒนา (แลวแตกรณี) 

พรอมกันนี้ ในระหวางระยะเวลา 6 เดือนหลังจากวันที่สัญญาฉบับนี้

ส้ินสุดลง กองทุนรวมจะใชความพยายามในการดําเนินการสงมอบ

สิทธิประโยชน (ที่สงมอบไดและ/หรือไมละเมิดสิทธิของผูอื่น และไม

รวมถึงเงินประกันการเชาซ่ึงจะสงมอบตามขอ (10)) ที่กองทุนรวม

ไดรับไวลวงหนาซึ่งเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินท่ีเชาทั้งกอนและในวันท่ี

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงใหแกเซ็นทรัลพัฒนาหรือผูมีสิทธิไดรับเงิน

โดยเร็ว และเซ็นทรัลพัฒนาตกลงชําระคืนกองทุนรวมในเงินหรือ

คาใชจายใดๆ ซึ่งกองทุนรวมไดชําระไปอันเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินท่ี

เชาสําหรับระยะเวลาภายหลังจากที่สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงใหแก

กองทุนรวมภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับแจง
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จากกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร 

(8) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดท่ีเกิดจากกรณีที่เซ็นทรัล

พัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญา

นี้ หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และเซ็นทรัลพัฒนาไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด และกรณีที่กองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติ

ตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญา

นี้ และกองทุนรวมไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง 

ตามสัญญาภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับ

คูสัญญาที่มิไดปฏิบัติผิดสัญญา คูสัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่จะ

เรียกรองคาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงที่ฝาฝนหรือไมปฏิบัติ

ตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญา

นี้ได 

(9) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ทรัพยสินที่เชาคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาว

จากเซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน

อื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี เวนแตกองทุน

รวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจากเหตุดังกลาว

เกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวงระยะเวลา

ดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิน

ดังกลาว 

(10) ในกรณีที่กองทุนรวมใชสิทธิในการบอกเลิกสัญญา ภายใตเงื่อนไข 

ทรัพยสินที่เชาเสียหายหรือถูกทําลายระหวางระยะเวลาการเชา 5 ป

สุดทายกอนส้ินสุดระยะเวลาการเชาตามสัญญาฉบับน้ี เซ็นทรัล

พัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาคงเหลือ  

นอกจากนี้ กองทุนรวมตกลงจะสงมอบคาสินไหมทดแทนท่ีไดรับจาก

การประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิน (Property all Risk) ในฐานะ   

ผูเอาประกันภัยใหแกเซ็นทรัลพัฒนาทั้งหมด รวมถึงคูสัญญาจะ

รวมกันในการใชสิทธิเรียกรองคาสินไหมทดแทนจากผูรับประกันภัย

รวมถึงแต ไมจํ า กัดเพียงการประกันภัยความเ ส่ียงทรัพย สิน 

(Property all Risk) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business 

Interruption) จนครบถวนตามสิทธิที่คูสัญญาแตละฝายจะไดรับใน
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ฐานะผูเอาประกันภัย ทั้งนี้ กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะรับเงินคา

สินไหมทดแทนจากผูรับประกันภัยสําหรับการประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงัก (Business Interruption) ทั้งจํานวนตามสิทธิที่กองทุน

รวมจะไดรับเพื่อเปนการชดเชยการขาดประโยชนของกองทุนรวม

จากการใชสิทธิเลิกสัญญาดังกลาว 

(11) ในกรณีที่สัญญาเชาฉบับน้ีส้ินสุดลงดวยเหตุใดๆ ในระหวางเวลา 6 

เดือนหลังจากสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงกองทุนรวมจะใหความ

ชวยเหลือตามคํารองขอที่สมเหตุสมผลจากเซ็นทรัลพัฒนาในการ

ดําเนินการใหผูเชาพื้นท่ีในทรัพยสินท่ีเชามาทําสัญญาเชาพื้นท่ีกับ

เซ็นทรัลพัฒนาใหมพรอมท้ังสงมอบเงินประกันการเชาท่ีกองทุนรวม

ไดรับไวจากผูเชาพื้นที่ในทรัพยสินท่ีเชากอนวันทําสัญญาเชาพื้นที่

ฉบับใหมดังกลาว (ภายหลังจากที่ไดหักคาเชา คาบริการ หรือ

คาใชจายคางจายของผูเชาพื้นท่ีแตละราย (ถามี))ใหแกเซ็นทรัล

พัฒนา (ภายใตความยินยอมของผูเชาพื้นที่นั้นๆ) หรือคืนใหแกผูเชา

พื้นที่นั้นๆ (หากผูเชาพื้นที่ไมประสงคจะเชาพื้นที่ดังกลาวกับเซ็นทรัล

พัฒนาอีกตอไป) แลวแตกรณี ทั้งน้ี คาใชจายที่เก่ียวเนื่องกับการ

ดําเนินการดังกลาวกองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาจะรวมกัน

รับผิดชอบ (เวนแตกรณีที่สัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงโดยเปนผลจาก

การที่กองทุนรวมเปนฝายผิดหรือในกรณีที่ มีกฎหมาย  หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนา)  

 

3.2. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชาชวงที่ดินโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ผูใหเชาชวง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชาชวง กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชาชวง ที่ดินตามโฉนดเลขท่ี 1041 เลขท่ีดิน 463 หนาสํารวจ  220 และโฉนดเลขที่ 

1054 เลขที่ดิน 460 หนาสํารวจ 233 ต้ังอยูที่ตําบลบางบําหรุ อําเภอบาง

พลัด จังหวัดกรุงเทพมหานคร มีเน้ือที่รวมทั้งส้ินประมาณ 25 ไร 

ระยะเวลาการเชาชวง มีกําหนดระยะเวลานับต้ังแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567  

สิทธิในการตออายุสัญญาเชา
เมื่อสัญญาเชาครบกําหนด 

ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม

ไดรับสิทธิ และ/หรือไดตออายุสัญญาเชาที่ดินโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน
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 เกลา จากบริษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด (สัญญาเชาหลัก) เม่ือ

สัญญาเชาปจจุบันครบกําหนด เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัล

พัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลงท่ีจะแจงเงื่อนไขและราคาในการตออายุ

สัญญาฉบับนี้ใหกองทุนรวมทราบภายใน 60 วันนับแตวันท่ีเซ็นทรัลพัฒนา 

และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุม ไดมีการตกลงในเร่ือง

เงื่อนไขและราคาในการตออายุสัญญาเชาหลักกับเจาของที่ดินหรือภายใน

ระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากที่เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา มีอํานาจควบคุมไดดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวของแลวเสร็จ 

โดยเซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทที่เซ็นทรัลพัฒนา มีอํานาจควบคุมตกลง

ใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมในการ

พิจารณาซ้ือ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครอง 

และ/หรือเชา และ/หรือเชาชวงอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลา 

เงื่อนไขในการตออายุสัญญา
เ ช า เ ม่ื อ สัญญ า เ ช า ค ร บ
กําหนด 

 

(1) มูลคาและเง่ือนไขในการซื้อ และ/หรือ รับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับ

โอนสิทธิครอบครอง และ/หรือ เชา และ/หรือ เชาชวงอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จะขึ้นอยูกับการเจรจาและตกลง

ระหวางกองทุนรวมและ เซ็นทรัลพัฒนาในอนาคต และ 

(2) เซ็นทรัลพัฒนา และ/หรือ บริษัทท่ีเซ็นทรัลพัฒนามีอํานาจควบคุม

ยังคงมีหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา อยางไรก็ดีเซ็นทรัลพัฒนาสงวน

สิทธิในการท่ีจะใหสิทธิในการปฏิเสธกอนแกกองทุนรวมในกรณีที่

เซ็นทรัลพัฒนาพนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม และ 

(3) หากกองทุนรวมประสงคจะใชสิทธิในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กองทุนรวมจะตองแจงใหเซ็นทรัล

พัฒนาทราบลวงหนาเปน ลายลักษณอักษรภายใน 6 เดือนนับแต

กองทุนรวมไดรับแจงจากเซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวขางตน หรือ

ระยะเวลาอื่นใดตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

คาเชา กองทุนรวมตกลงชําระคาเชาที่ดินที่เชาชวง โดยชําระท้ังจํานวนในวันจด

ทะเบียนสัญญาฉบับนี้ 

หนาที่ของกองทุนรวม (1) กองทุนรวมตกลงจะบํารุงรักษาท่ีดินที่เชาชวงหรือกระทําการใดๆ ทั้ง

ปวง เพื่อใหทรัพยสินที่เชาอยูในสภาพที่ดี และเหมาะสมแกการใช

งานตามวัตถุประสงคดังที่ระบุไวในสัญญานี้และสัญญาเชาหลัก 

(2) กองทุนรวมจะไมทําการกอสรางส่ิงปลูกสรางหรือสวนควบใดๆ ใน
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ที่ดินท่ีเชาชวง และจะไมทําการแกไขดัดแปลงสวนใดๆ ของท่ีดินที่

เชาชวงอันเปนการทําใหที่ดินที่เชาชวงไดรับความเสียหาย หรือ

เปล่ียนแปลงในสาระสําคัญ เวนแตไดรับความยินยอมลวงหนาเปน

หนังสือจากเซ็นทรัลพัฒนา ทั้งนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะพิจารณาการให

ความยินยอมดังกลาวอยางไมชักชา และจะไมปฏิเสธการใหความ

ยินยอมโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

(3) เน่ืองจากบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัลพัฒนาเปน

ผูมีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิในการใชประโยชนรวมในพื้นที่บางสวน

ของอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลากองทุนรวม 

ตกลงจะใหสิทธิในการใชประโยชนถนนรอบอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาและทางเขาออกของอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาดังกลาว แกบริษัท หางเซ็นทรัล 

ปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัลพัฒนารวมถึงผูเชาพื้นที่ที่เชาพื้นที่ใน

สวนที่เปนสิทธิของบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด และเซ็นทรัล

พัฒนา และลูกคาของบุคคลดังกลาวรวมถึงบุคคลใดๆ ที่บริษัท หาง

เซ็นทรัลปนเกลา จํากัดและเซ็นทรัลพัฒนายินยอมโดยถือประโยชน

ของการดําเนินกิจการศูนยการคาเปนสําคัญ ทั้งนี้ เวนแตในกรณีที่

การใชประโยชนของบุคคลดังกลาวกอใหเกิดความเสียหายหรือภาระ

คาใชจายแกกองทุนรวม  เ ซ็นทรัลพัฒนาตกลงจะรับผิดชอบ

คาเสียหายใหแกกองทุนรวม  

คํารับรองของเซ็นทรัลพัฒนา (1) ตลอดระยะเวลาตามสัญญาฉบับนี้เซ็นทรัลพัฒนาจะไมนําที่ดินที่เชา

ชวงออกใหบุคคลใด ๆ เชาชวง หรือหาประโยชนไมวาดวยวิธีการใดๆ 

เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม  และจะไม

กระทําการใดๆ อันเปนการผิดนัดหรือผิดสัญญา หรืออาจเปนการผิด

นัด หรือผิดสัญญาเชาหลักหรือเง่ือนไขใดๆ หรือกระทําการใดๆ อัน

อาจทําใหสัญญาเชาหลักถูกบอกเลิกหรือเพิกถอนโดยผูใหเชาเดิม

ตามสัญญาเชาหลัก 

(2) ตลอดระยะเวลาตามสัญญาเชาน้ี เซ็นทรัลพัฒนาจะไมยินยอมใหมี

การแกไขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมหรือยกเลิกขอกําหนดและเง่ือนไข

ใดๆ ในสัญญาเชาหลักหรือเงื่อนไขในหนังสือยินยอม เวนแตกรณี

ดังตอไปนี้ 

(ก) เปนการทําใหเง่ือนไขการเชาดีขึ้น หรือ 

(ข)           ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากกองทุนรวม 
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การโอนสิทธิการเชาและการ
ใหเชาชวง 

 

เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาจะใหความยินยอมเปนประการอื่น ภายในระยะเวลา

การเชาตามสัญญาฉบับน้ี กองทุนรวมจะไมนําสิทธิการเชาชวงนี้ไมวา

ทั้งหมดหรือบางสวน ออกใหเชาชวงแกบุคคลใดๆ หรือใหบุคคลใดๆ เขามา

อยูแทน หรือกอใหเกิดภาระผูกพันใดๆ ที่ทําใหบุคคลอื่นมีสิทธิเขามาใช

ประโยชนในที่ดินที่เชาชวงแทน หรือโอนสิทธิการเชาไมวาทั้งหมดหรือแต

บางสวนใหแกบุคคลใดๆ  

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอยางใดอยางหน่ึงตามท่ีระบุในกรณีดังจะกลาว

ตอไปนี้  

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ชวงใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิด

นัดตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือ

ฟนฟูกิจการ และการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิ

ของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล

มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 
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(4) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 

60 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น 

หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแตในกรณีที่

การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปน

ผลเนื่องมาจากการที่เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูใหเชาชวงตามสัญญา

ฉบับน้ี หรือในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย (หรือบุคคลหรือนิติ

บุ คคล ท่ี เ ซ็นท รัลพัฒนา เสนอชื่ อ ให ปฏิ บั ติ หน า ท่ี ผู บ ริหา ร

อสังหาริมทรัพยแทน) จงใจหรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาท่ี

ตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยหรือ

โครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินที่เชาชวงตามสัญญาฉบับนี้ 

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

(ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบ

ถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลง

มติดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกัน

รวมกันลงมติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติ

ของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปน

ประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ   

(7) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของ    เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และกองทุนรวมไดแจงให

เซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร

แลว 

โดยที่คูสัญญาท้ังสองฝายมีหนาท่ีรวมกันและไดใชความพยายาม

อยางเต็มที่รวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดยผลจากการ

เปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐ 
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เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐท่ีมีผลใช

บังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็ตาม 

(8) ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาชวงท้ังหมด หรือบางสวนท่ีสําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศ

หรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืนๆ ซึ่งทําให

กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาไดอยางมี

นัยสําคัญ 

(9) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแห งการ เ ลิก
สัญญา 

 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาท่ีตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับน้ีหรือมีผลกระทบตอผลประโยชนหรือสิทธิของกองทุน

รวมในการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้อยางมี

นัยสําคัญซ่ึงมีผลทําใหกองทุนรวมใชสิทธิการเขาเปนคูสัญญา

โดยตรงกับผูใหเชาเดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนา แต

กองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาวไดอยางมีผลสมบูรณตาม

กฎหมายท่ีใชบังคับอยูในระยะเวลาดังกลาวโดยไมใชความผิดของ

กองทุนรวมและเน่ืองจากเซ็นทรัลพัฒนาหรือบริษัท หางเซ็นทรัล ดี

พาทเมนทสโตร จํากัด จงใจหรือประมาทเลินเลอกระทําการใดๆ ที่

เปนผลทําใหกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาวได หรือกองทุน

รวมเลือกที่จะไมใชสิทธิดังกลาวเน่ืองจากจะกอใหเกิดภาระมากกวา

ผลประโยชนที่พึงไดรับแกกองทุนรวม กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาฉบับนี้ไดทันที และเซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวง

ที่ดินที่เชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัล

พัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของ

ระยะเวลาการเชาท่ีเหลืออยู คาขาดประโยชนจากการท่ีกองทุนรวม
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ไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตามระยะเวลาที่กําหนด

ไวในสัญญาฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ และเซ็นทรัลพัฒนา

ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูใน

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ 

แลวกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิการเขาเปนคูสัญญาโดยตรงกับ

ผูใหเชาเดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนาไดอยางมีผล

สมบูรณตามกฎหมายที่ใชบังคับอยูในระยะเวลาดังกลาวโดยไมใช

ความผิดของกองทุนรวมและเนื่องจากเซ็นทรัลพัฒนาหรือบริษัท 

หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด จงใจหรือประมาทเลินเลอ

กระทําการใดๆ ที่เปนผลทําใหกองทุนรวมไมสามารถใชสิทธิดังกลาว

ได  หรือกองทุนรวมเลือกท่ีจะไมใช สิทธิ ดังกลาวเนื่องจากจะ

กอใหเกิดภาระมากกวาผลประโยชนที่พึงไดรับแกกองทุนรวม 

กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่

กองทุนรวมใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะตอง

ชําระ คืนคา เช าช วงที่ ดินที่ เช าช วงคงเหลือรวมถึง  เ งินห รือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู คาขาด

ประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่

เชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิ

ของกองทุนรวมในการเรียกรองคาเสียหายและ/หรือคาใชจายอื่นใด

อันเกิดจากการที่ มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เวนแตเหตุผิดนัดของ

เซ็นทรัลพัฒนาดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติตาม

หนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม

จากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวนแต 

ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญานี้ และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแกกองทุนรวม 
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(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาท่ีดินที่เชาชวงตามสัญญา

ฉบับ คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตาม

รายละเอียดท่ีกําหนดในโครงการ หรือในกรณีที่มีกฎหมาย หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎ

ขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือ

ไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยท่ีคูสัญญาแต

ละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาชวงท่ีดินหรือเงิน

หรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

ใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น  

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินท่ีเชาชวงคงเหลือรวมถึงเงิน

หรือผลประโยชนอื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวม

ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่ เหลืออยู 

รวมถึงคาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชน

ซึ่งที่ดินที่เชาชวงตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งน้ี 

หากกรณีที่การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกัน

ดังกลาวเปนประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความ

ประสงคของบริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่ที่ดินท่ีเชาชวงท้ังหมด หรือบางสวนท่ีสําคัญตกอยูภายใต

เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือเขตสํารวจเพ่ือการเวนคืน กองทุนรวมมี

สิทธิพิจารณาวาจะใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงหรือไม โดยกองทุนรวม

จะพิจารณาจากผลกระทบจากการเวนคืนดังกลาววามีนัยสําคัญ

เพียงใด ซึ่งในกรณีที่กองทุนรวมเห็นควรใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง 

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวแทน

กองทุนรวม (ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาท่ีเหลืออยูตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ 

(7) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่
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กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติ

บกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง

โดยท่ีเซ็นทรัลพัฒนา จะตองชําระคืนคาเชาชวงทรัพยสินท่ีเชา

คงเหลือ โดยคํานวณจากมูลคาการเชาชวงท่ีกองทุนรวมชําระไว

ลวงหนาที่คงเหลือตามสัดสวนระยะเวลาการเชาชวงที่เหลืออยู 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดรับไวแทน

กองทุนรวม (ถามี) ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการ

เชาชวงที่เหลืออยูตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้   

(8) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

เซ็นท รัลพัฒนา  ในฐานะผู ให เช าช วงห รือในฐานะผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม (หรือบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด 

หรือจงใจหรือประมาทเลินเลอปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ เซ็นทรัล

พัฒนา จะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม โดยเซ็นทรัลพัฒนาไม

ตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ 

หากเหตุการณดังกลาวมิไดเกิดขึ้นเนื่องจากคูสัญญาฝายหน่ึงฝายใด

ไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพรองตอ

หนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ ส้ินสุดลงโดยที่

คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือ

ประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงไดโดยเซ็นทรัล

พัฒนา ไมตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือใหแก

กองทุนรวม เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(9) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ๆ ตามที่ไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบที่ดินที่เชาชวงคืน ตามสภาพ

ที่เปนอยู ณ เวลานั้น พรอมกับจะสงมอบเงินหรือทรัพยสินอื่นใดท่ี

กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา 

(10) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจง

ใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิด

คํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้  และเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถ

ดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในเวลาท่ี

กําหนด และในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และกองทุน

รวม ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา
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ภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับคูสัญญาที่มิได

ปฏิบั ติ ผิดสัญญา  คู สัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่ จะเ รียกรอง

คาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ได 

(11) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาว

จากเซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาชวงท่ีดินท่ีเชาชวงคงเหลือรวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี 

เวนแตกองทุนรวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจาก

เหตุดังกลาวเกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวง

ระยะเวลาดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความ

เสียหายท่ีเกินดังกลาว 

เงื่อนไขพิเศษ หากมีเหตุที่อาจทําใหสัญญาเชาหลักระงับลงดวยเหตุการณใด ๆ ตามท่ีได

กําหนดไวในสัญญานี้ โดยที่เซ็นทรัลพัฒนาเปนฝายผิดและไมสามารถ

เยียวยาหรือแกไขดวยวิธีการอื่นใดนอกจากวิธีการท่ีระบุไวในขอนี้ เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองดําเนินการใหกองทุนรวมเขาเปนคูสัญญาโดยตรงกับผูใหเชา

เดิมตามสัญญาเชาหลักแทนเซ็นทรัลพัฒนากอนวันที่สัญญาเชาหลักจะมีผล

ระงับส้ินไป โดยกองทุนรวมไมตองเสียคาใชจายใดๆเพิ่มเติมเนื่องจาก

เซ็นทรัลพัฒนา ในฐานะผูเชาที่ดินไดชําระคาเชาท่ีดินตามสัญญาเชาที่ดิน

ดังกลาวเปนการลวงหนาครบถวนแลวท้ังจํานวน นอกจากนี้คาใชจายใดๆท่ี

เก่ียวของกับการดําเนินการสวมสิทธิดังกลาว กองทุนรวมไมตองรับผิดชอบ 

ทั้งนี้ ใหเปนไปตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญานี้ 

3.3. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาเชางานระบบโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

ผูใหเชา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา”) 

ผูเชา กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่เชา งานระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ลิฟท บันไดเล่ือน ระบบ

ปรับอากาศ และระบบงานวิศวกรรม ระบบบําบัดน้ําเสีย และส่ิงอํานวย

ความสะดวกตางๆ ซึ่งติดต้ังและใชงานอยูในอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้งสิทธิใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับงาน

ระบบดังกลาว (แลวแตกรณี) (บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะ
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ไดรับโอนงานระบบสาธารณูปโภคที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาจากบริษัท เซ็นทรัลเรียลต้ี เซอรวิส จํากัด) 

ระยะเวลาการเชา มีกําหนดระยะเวลาต้ังแตวันจดทะเบียนสิทธิการเชาที่ดินและอาคารโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

คาเชา กองทุนรวมจะชําระคาเชาทั้งจํานวนภายในวันท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิการ

เชาตามที่ระบุไวในสัญญาเชา  

การสงมอบสิทธิครอบครอง 

 

คูสัญญาตกลงใหสิทธิครอบครองในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้มีผล

เปนการสงมอบการครอบครองในทรัพยสินที่เชาอยางสมบูรณในวันจด

ทะเบียนสิทธิการเชาตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาอาคาร และไดมีการชําระ

ราคาตามท่ีกําหนดในสัญญาฉบับนี้แลว (“วันสงมอบสิทธิครอบครอง”) 

การสงมอบสิทธิตามสัญญา
บริการและการรับภาระ
คาใชจาย 

 

(1) เซ็นทรัลพัฒนาจะจัดใหมีการดําเนินการเปล่ียนชื่อผูรับประโยชน

ตามกรมธรรมประกันภัยที่จัดทําขึ้นสําหรับทรัพยสินที่เชากับผูรับ

ประกันภัยเปนกองทุนรวมสําหรับระยะเวลาประกันภัยที่เหลือของ 

กรมธรรมประกันภัย โดยกองทุนรวม ตกลงที่จะรับผิดชอบคาใชจาย 

หรือคาธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึ้นหรือเก่ียวเน่ืองจากการโอนสิทธิตาม

กรมธรรมประกันภัยดังกลาว ทั้งนี้ กองทุนรวมจะรวมรับผิดชอบ   

คาเบี้ยประกันภัยดังกลาวตามสัดสวนระยะเวลาประกันภัยที่

คงเหลืออยู 

(2) โดยตราบเทาท่ีเซ็นทรัลพัฒนา หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน ยังคง

ปฏิบัติหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม กองทุน

รวมยินยอมใหสิทธิในการจัดเก็บเงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดท่ี

เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการใหบริการงานระบบท่ีกองทุนรวมเปนผู

มีสิทธิครอบครองดังกลาวทั้งหมดแกเซ็นทรัลพัฒนา เพ่ือให เซ็นทรัล

พัฒนา หรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายมีสิทธิในการเก็บ

ผลประโยชนจากการใหบริการแกลูกคาและคูสัญญาบริการทั้งหมด

ในโครงการศูนยการคา จากการใหบริการรวมแกคูสัญญาบริการใน

โครงการศูนยการคา ไดแก บริการสวนกลาง บริการไอเย็น และ

บริการดูดควัน คาน้ําประปาและคาไฟฟา (ตามมิเตอรของผูเชาพื้นที่

แตละราย)เปนตน และนําผลประโยชนดังกลาวไปชําระหน้ีหรือ

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

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคา และในการใหบริการดังกลาว 

ไดแก คาน้ําประปา คาไฟฟา เปนตน กับหนวยงานของรัฐที่เก่ียวของ 

หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) แทนกองทุนรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่
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เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายมิได

ปฏิบัติหนาที่ เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแลว 

กองทุนรวมยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัล

พัฒนามอบหมายมีสิทธิในการใชงานระบบสาธารณูปโภคที่

เ ก่ียว เ น่ือง กับอาคาร ศูนยการค า ในการใหบ ริการและเ ก็บ

ผลประโยชนจากการใหบริการในการใหบริการรวมดังกลาวจากผูเชา

รายยอยเฉพาะในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนายังมีสิทธิครอบครองอยู โดย

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองนําสงคาบริการดังกลาวตามสัดสวนที่เซ็นทรัล

พัฒนาตองรับผิดชอบใหแกกองทุนรวมหรือบุคคลใดๆ ที่กองทุนรวม

มอบหมายเพื่อใหกองทุนรวมสามารถชําระหน้ีหรือคาใชจายใดๆ ที่

เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับการใชระบบสาธารณูปโภคในโครงการ

ศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาวแกหนวยงานของรัฐที่

เก่ียวของ หรือบุคคลท่ีเก่ียวของอื่นใด (ถามี) แทนคูสัญญาได 

อนึ่ง  ในการเรียกเก็บคาบริการ  รวมทั้งการปรับเปล่ียนอัตรา

คาบริการดังกลาวจากลูกคาและ/หรือคูสัญญาบริการ เซ็นทรัล

พัฒนาหรือบุคคลใดๆ ที่เซ็นทรัลพัฒนามอบหมายจะตองคํานึงถึง

ความสมเหตุสมผลและประโยชนในการบริหารอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาโดยรวมเปนสําคัญ นอกจากนี้ เพ่ือ

ประโยชนของเซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมในการชําระหน้ีหรือ

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

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาว

แกหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) 

เปนสําคัญ ในกรณีที่ผูเชารายยอยในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือ

กองทุนรวมแตละฝายมีสิทธิครอบครองอยูไมชําระหน้ีภายในกําหนด 

เซ็นทรัลพัฒนาหรือกองทุนรวมจะตองรับผิดชอบในการชําระ

คาบริการดังกลาว แทนผูเชารายยอยในพื้นที่ที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือ

กองทุนรวมแตละฝายมีสิทธิครอบครองอยู และในกรณีที่คาบริการที่

เซ็นทรัลพัฒนาไดรับจากผูเชารายยอยดังกลาวไมเพียงพอตอการ

ชําระหน้ีหรือคาใชจายใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเนื่องกับการใชระบบ

สาธารณูปโภคในโครงการศูนยการคาและในการใหบริการดังกลาว

แกหนวยงานของรัฐท่ีเก่ียวของ หรือบุคคลที่เก่ียวของอื่นใด (ถามี) 

เซ็นทรัลพัฒนาและกองทุนรวมจะตองรวมกันรับผิดชอบในการชําระ

คาบริการดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพ้ืนที่ในทรัพยสินที่เชา

ตามสัญญาเชาอาคาร 
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คํารับรองของกองทุนรวม ตลอดอายุสัญญาฉบับน้ีกองทุนรวมตกลงยินยอมใหเซ็นทรัลพัฒนาใช

ทรัพยสินท่ีเชาในการใหบริการแกผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาท่ีไดมีการชําระคาตอบแทนสิทธิการเชาในลักษณะ

ของสัญญาเชาระยะยาว  (คาเซง)  และพื้นท่ีในสวนที่อยูภายใต สิทธิ

ครอบครองของเซ็นทรัลพัฒนาซ่ึงไมใชพื้นท่ีเชาตามสัญญาเชาอาคาร 

นอกจากผูเชาพื้นท่ีตามสัญญาเชาอาคาร ตามภาระผูกพันท่ีมีอยูกอนหรือ

ตามที่คูสัญญาไดตกลงกันไว รวมถึงบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา จํากัด เพื่อ

ใชในการประกอบกิจการของตน แตทั้งนี้ หากมีคาใชจายที่เกิดขึ้น เน่ืองจาก

การซอมแซมหรือดูแลรักษางานระบบดังกลาว บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และกองทุนรวมจะรวมกันรับผิดชอบตามอัตราสวนการครอบครอง

พื้นที่ 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

กอนวันสงมอบสิทธิครอบครอง คูสัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดในกรณี

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายใน 90 วันนับจากวันท่ีไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุ

แหงการผิดสัญญานั้นหรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลง

กัน เวนแต กรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาไมทําการจดทะเบียนสิทธิการเชา

ชวงใหแกกองทุนรวมในวันที่กองทุนรวมกําหนด ใหถือวาเปนเหตุผิด

นัดตามสัญญานี้ทันที  

(2) ในกรณีเซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเง่ือนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหน้ีสินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ ก็ตามซึ่งรวมกันมี

มูลคาเกินกวาก่ึงหน่ึงของมูลคาของสวนของผูถือหุนของเซ็นทรัล

พัฒนา และอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือฟนฟู

กิจการ โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถทําการแกไขเหตุดังกลาวให

เสร็จส้ินภายใน 180 วัน นับจากวันที่ทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง

เหตุการณดังกลาว เวนแตเซ็นทรัลพัฒนาสามารถพิสูจนและยืนยัน

เปนลายลักษณอักษรจนเปนท่ีพอใจแกกองทุนรวมวาการผิดนัด

ดังกลาวไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะทางการเงินของ

เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจนําเซ็นทรัลพัฒนาไปสูสภาวะลมละลายหรือ

ฟนฟูกิจการ และการผิดนัดดังกลาวไมมีผลกระทบตอการใชสิทธิ

ของกองทุนรวมตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาล



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 84 

มีคําส่ังใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามี

ผลกระทบตอความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนาในการชําระหน้ี หรือ

ปฏิบัติตามสัญญานี้ 

(4) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน 

60 วันนับจากวันที่ไดรับแจงหรือทราบถึงเหตุแหงการผิดสัญญานั้น 

หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูสัญญาไดตกลงกัน เวนแตในกรณีที่

การไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้เปน

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

ใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจหรือประมาทเลน

เลอในการปฏิบัติหนาท่ีตามที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยหรือโครงการจัดการกองทุนรวม 

(5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินที่เชาชวงตามสัญญาฉบับนี้ 

(6) คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา  

            (ก) ในกรณีที่มีการเลิกกองทุนรวมตามรายละเอียดที่กําหนด 

ในโครงการ และกองทุนรวมไดแจงใหเซ็นทรัลพัฒนาทราบถึง

การเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว  

(ข) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลง

มติใหเลิกกองทุนรวม เวนแต ในกรณีที่การลงมติของเซ็นทรัล

พัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาวเปนประโยชนโดยรวม

ของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงคของบริษัท

จัดการ   

(7) ในกรณีที่มีกฎหมาย หรือคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยหรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน 

และ/หรือปฏิบัติผิดกฎขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใด

ที่เก่ียวของ และ/หรือไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และกองทุนรวมไดแจงให

เซ็นทรัลพัฒนาทราบถึงการเลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษร

แลว 

โดยที่คูสัญญาท้ังสองฝายมีหนาท่ีรวมกันและไดใชความพยายาม
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อยางเต็มที่รวมกันเพื่อไมใหสัญญาฉบับนี้ระงับโดยผลจากการ

เปล่ียนแปลงของกฎหมาย หรือจากคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐ 

เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือคําส่ังของหนวยงานใดๆ ของรัฐที่มีผลใช

บังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาฉบับนี้แลวก็ตาม 

(8) ในกรณีที่ไมมีการดําเนินการจดทะเบียนการเชาตามสัญญาเชา

อาคารภายใน 1 ปนับแตวันทําสัญญาฉบับนี้ 

(9) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร  

ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

(1) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญาน้ี และ

เซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตอง

ตามสัญญาภายในเวลาที่กําหนด และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผล

จากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือ

ปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะเรียก

คาเสียหายจากเซ็นทรัลพัฒนาจากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําให

สัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง เวนแต ความเสียหายดังกลาวเกิดจาก

เซ็นทรัลพัฒนาจงใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยางรายแรงตอทรัพยสินท่ีเชาภายใต

สัญญาฉบับน้ีหรือมีผลกระทบตอผลประโยชนหรือสิทธิของกองทุน

รวมในการใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้อยางมี

นัยสําคัญ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และ

เซ็นทรัลพัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาชวงที่ดินที่เชาชวงคงเหลือ

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนาม

กองทุนรวมใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยู คาขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใช

ประโยชนซึ่งทรัพยสินท่ีเชาไดตามระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญา

ฉบับนี้  

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาปฏิบัติผิดเงื่อนไขของสัญญากูยืมเงินหรือ

ภาระผูกพันหรือภาระหนี้สินอื่นใดกับบุคคลใด ๆ และเซ็นทรัลพัฒนา

ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูใน

ขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําส่ังใหฟนฟูกิจการ 

กองทุนรวมมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที และในกรณีที่

กองทุนรวมใชสิทธิในการเลิกสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนาจะตอง

ชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือรวมถึง เงินหรือผลประโยชน
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อื่นใดท่ีเซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแกกองทุนรวม

ตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู คาขาดประโยชนจาก

การท่ีกองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่งทรัพยสินที่เชาไดตาม

ระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับน้ี ทั้งน้ี ไมตัดสิทธิของกองทุน

รวมในการเรียกรองคาเสียหายและ/หรือคาใชจายอื่นใดอันเกิดจาก

การที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น เวนแตเหตุผิดนัดของเซ็นทรัลพัฒนา

ดังกลาวเกิดจากการที่กองทุนรวมไมปฏิบัติตามหนาที่หรือปฏิบัติ

หนาท่ีผิดพลาดตามสัญญาฉบับนี้ 

(3) ในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวใน

สัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญาน้ี และกองทุนรวม ไม

สามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายใน

เวลาที่กําหนด เซ็นทรัลพัฒนาจะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม

จากเหตุดังกลาว และไมมีผลทําใหสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง เวนแต 

ความเสียหายดังกลาวเกิดจากกองทุนรวมจงใจฝาฝนหรือจงใจไม

ปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไวในสัญญาน้ี และมีผลกระทบอยาง

รายแรงตอทรัพยสินที่เชาภายใตสัญญาฉบับนี้ เซ็นทรัลพัฒนามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ไดทันที โดยเซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคา

เชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแกกองทุนรวม 

(4) ในกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาการเชาทรัพยสินท่ีเชาตามสัญญา

ฉบับน้ี คูสัญญาตกลงเลิกสัญญา หรือมีการเลิกกองทุนรวมตาม

รายละเอียดท่ีกําหนดในโครงการ หรือในกรณีที่มีกฎหมาย หรือ

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยหรือสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย มีคําส่ังใหเลิก

กองทุนรวมโดยที่กองทุนรวมมิไดฝาฝน และ/หรือปฏิบัติผิดกฎ

ขอบังคับ กฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบอื่นใดท่ีเก่ียวของ และ/หรือ

ไมใชความผิดของเซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง โดยท่ีคูสัญญาแต

ละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย คาเชาทรัพยสินท่ีเชาหรือ

เงินหรือประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงได โดย

เซ็นทรัลพัฒนาไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแก

กองทุนรวม ทั้งนี้ เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น  

(5) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนมีมติใหเลิกโครงการโดยในการลงมติ

ดังกลาวมีเซ็นทรัลพัฒนา และกลุมบุคคลเดียวกันรวมกันลงมติให

เลิกกองทุนรวม ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลง โดยที่เซ็นทรัล

พัฒนาจะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือ
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ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนาไดรับไวในนามกองทุนรวมใหแก

กองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงคา

ขาดประโยชนจากการที่กองทุนรวมไมสามารถใชประโยชนซึ่ง

ทรัพยสินที่เชาตามระยะเวลาที่กําหนดไวในสัญญาฉบับนี้ ทั้งนี้ หาก

กรณีที่การลงมติของเซ็นทรัลพัฒนาและกลุมบุคคลเดียวกันดังกลาว

เปนประโยชนโดยรวมของกองทุนรวมและเปนไปตามความประสงค

ของบริษัทจัดการ ใหนําขอกําหนดในขอ (4) มาใชบังคับ 

(6) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

กองทุนรวมไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติ

บกพรองตอหนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลง

โดยที่เซ็นทรัลพัฒนา จะตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือ 

โดยคํานวณจากมูลคาการเชาท่ีกองทุนรวมชําระไวลวงหนาท่ี

คงเหลือตามสัดสวนระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชนอื่นใดที่เซ็นทรัลพัฒนา ไดรับไวแทนกองทุนรวม (ถามี) 

ใหแกกองทุนรวมตามสัดสวนของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูตาม

ระยะเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาฉบับนี้   

(7) ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินผลใชบังคับลงเนื่องจากเหตุตามที่ระบุ

ไวในสัญญาเชาอาคาร และเหตุการณดังกลาวมิไดเปนผลจากการที่

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

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม (หรือบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเซ็นทรัล

พัฒนา เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน) จงใจ

หรือประมาทเลินเลอในการปฏิบัติหนาที่หรือปฏิบัติหนาที่ผิดพลาด 

หรือจงใจหรือประมาทเลินเลอปฏิบัติบกพรองตอหนาที่ เซ็นทรัล

พัฒนา จะเรียกคาเสียหายจากกองทุนรวม โดยเซ็นทรัลพัฒนาไม

ตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินท่ีเชาคงเหลือใหแกกองทุนรวม ทั้งนี้ 

หากเหตุการณดังกลาวมิไดเกิดขึ้นเนื่องจากคูสัญญาฝายหน่ึงฝายใด

ไมปฏิบัติหนาท่ีหรือปฏิบัติหนาท่ีผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพรองตอ

หนาที่ตามสัญญาฉบับนี้ใหถือวาสัญญาฉบับน้ีส้ินสุดลงโดยที่

คูสัญญาแตละฝายไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย คาใชจาย หรือเงินหรือ

ประโยชนตอบแทนอื่นใดจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงไดโดยเซ็นทรัล

พัฒนา ไมตองชําระคืนคาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือใหแกกองทุน

รวม เวนแตคูสัญญาจะตกลงกันเปนอยางอื่น 

(8) เม่ือสัญญาเชาฉบับนี้ส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุใด ๆ ตามที่ไดกําหนดไว

ในสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมจะสงมอบทรัพยสินที่เชาคืนตามสภาพ
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ที่เปนอยู ณ เวลาน้ัน พรอมกับจะสงมอบเงินหรือทรัพยสินอื่นใดท่ี

กองทุนรวมไดรับไวแทนเซ็นทรัลพัฒนา (ถามี) ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา 

(9) ในระหวางระยะเวลาเยียวยาเหตุผิดนัดในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาจง

ใจฝาฝนหรือจงใจไมปฏิบัติตามขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิด

คํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้  และเซ็นทรัลพัฒนาไมสามารถ

ดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญาภายในเวลาท่ี

กําหนด และในกรณีที่กองทุนรวม ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลง

ที่ระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ และกองทุน

รวม ไมสามารถดําเนินการแกไข และปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา

ภายในเวลาท่ีกําหนด หากเกิดความเสียหายขึ้นกับคูสัญญาที่มิได

ปฏิบั ติ ผิดสัญญา  คู สัญญาฝายดังกลาวมีสิทธิที่ จะเ รียกรอง

คาเสียหายจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงท่ีฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม

ขอตกลงท่ีระบุไวในสัญญานี้ หรือผิดคํารับรองที่ใหไวในสัญญานี้ได 

(10) ในกรณีที่กองทุนรวมไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาตามขอ (1) และ (2) 

แลว กองทุนรวมสงวนสิทธิที่จะใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาจนกวา

สัญญาฉบับนี้ส้ินสุดลงและกองทุนรวมไดรับชําระคาเสียหาย คาเชา

ทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชนอื่นใดดังกลาวจาก

เซ็นทรัลพัฒนาแลวเสร็จ โดยกองทุนรวมไมสามารถเรียกรอง

คาเสียหาย คาเชาทรัพยสินที่เชาคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน

อื่นใดจากเซ็นทรัลพัฒนาสําหรับระหวางระยะเวลาน้ี เวนแตกองทุน

รวมจะพิสูจนไดวากองทุนรวมไดรับความเสียหายจากเหตุดังกลาว

เกินกวาผลประโยชนที่กองทุนรวมไดรับสําหรับชวงระยะเวลา

ดังกลาว เซ็นทรัลพัฒนายินยอมรับผิดชอบในความเสียหายท่ีเกิน

ดังกลาว 

 

3.4. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาซื้อขายทรัพยสิน  

ผูขาย บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา) 

ผูซื้อ กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

ทรัพยสินที่ซื้อขาย อุปกรณตกแตงทั้งที่ติดตรึงตราและไมติดตรึงตราถาวรรวมท้ังอุปกรณอื่นใดที่

ใชเพื่อวัตถุประสงคในการประดับตกแตงหรืออํานวยความสะดวกใหกับ

ผูใชบริการอาคารโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ซึ่งต้ังและ/

หรือติดตรึงตราอยูบริเวณภายนอกหรือภายในพื้นท่ีของอาคารโครงการ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา หรือบนพื้นผิวของตัวอาคารโครงการ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และ/หรือบริเวณภายในพื้นท่ีเชาของผู
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เชาพื้นที่ในอาคารโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้งสิทธิ

ใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับทรัพยสินดังกลาว(แลวแตกรณี) แตทั้งน้ี

ไมใชทรัพยสินที่มีลักษณะเปนสวนควบของอาคารโครงการศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

ราคาซื้อขาย กองทุนรวมจะชําระราคาซื้อขายทั้งจํานวนภายในวันที่มีการจดทะเบียนสิทธิ

การเชาอาคารโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาตอหนวยงานราชการท่ี

เก่ียวของตามที่ระบุไวในสัญญาเชาอาคาร  

การโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิน 

 

คูสัญญาตกลงใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินภายใตสัญญาฉบับนี้มีผลเปนการ

โอนอยางสมบูรณในวันจดทะเบียนตามที่กําหนดไวในสัญญาเชาอาคารและ

ได มีการชําระราคาตามท่ี กําหนดในสัญญาฉบับนี้ แล ว   ( “วันโอน

กรรมสิทธ์ิ”) 

คํารับรองของกองทุนรวม 

 

กองทุนรวมตกลงใหสิทธิแกเซ็นทรัลพัฒนา บริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด ลูกคา คูสัญญา ของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัท หางเซ็นทรัลปนเกลา 

จํากัด และผูเชาพื้นที่ในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา

รายอื่นที่มิไดเชาพื้นที่ภายในอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปน

เกลาจากกองทุนรวมใชประโยชนซึ่งทรัพยสินตามปกติธุรกิจ ตามภาระ

ผูกพันท่ีมีอยูกอน หรือตามที่คูสัญญาไดตกลงกันไว โดยกองทุนรวมและ

เซ็นทรัลพัฒนา จะรวมกันรับผิดชอบภาระคาใชจายสําหรับทรัพยสินรวมกัน

ตามที่จะไดตกลงกันตอไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแหงการ
เลิกสัญญา 

 

กอนวันโอนกรรมสิทธิ์ สัญญานี้อาจส้ินสุดลงไดในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันเลิกสัญญา 

(2) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอตกลงที่ระบุไว

ในสัญญาน้ี หรือผิดคํารับรองท่ีใหไวในสัญญานี้ กองทุนรวมมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาไดทันท ี

(3) ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยหรือถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือมี

การรองขอใหฟนฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา ตอศาลหรือหนวยงาน

ราชการที่ เ ก่ี ยวข อ ง  ซึ่ งกอง ทุนรวม เห็นว า มีผลกระทบตอ

ความสามารถของเซ็นทรัลพัฒนา ในการปฏิบัติตามสัญญาน้ี 

กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดทันที 

(4) ในกรณีที่ไมมีการดําเนินการจดทะเบียนเชาตามสัญญาเชาอาคาร

ภายใน 1 ปนับแตวันทําสัญญาฉบับนี้ 

(5)        ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารระงับหรือส้ินผลใชบังคับลง 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอัน
เกิดจากเหตุแหงการเลิก
สัญญา 

เม่ือมีการเลิกสัญญา ใหถือวาคูสัญญาท้ังสองฝายปราศจากภาระหนาที่ซึ่ง

จะตองผูกพันกันตามสัญญาฉบับนี้ แตทั้งนี้ ไมรวมถึงภาระหนาท่ีใด ๆ ซึ่ง

เกิดกอนการเลิกสัญญา และยอมไมตัดสิทธิในการเรียกรองคาเสียหาย ใน

กรณีที่การผิดสัญญานั้น เกิดจากความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง หรือ

คาเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากการไมไดรับโอน ครอบครอง หรือใชประโยชนใน

ทรัพยสิน  

นอกจากนี้ ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารส้ินสุดลงกองทุนรวมตกลงจะจําหนาย

ทรัพยสินที่ซื้อขายกันตามสัญญาฉบับน้ีหรือทรัพยสินอื่นใดท่ีมีการใช

ประโยชนในลักษณะเดียวกัน ใหแกเซ็นทรัลพัฒนา และเซ็นทรัลพัฒนาตกลง

ซื้อทรัพยสินดังกลาวจากกองทุนรวม ตามสภาพของทรัพยสินที่มีการใชงาน

จริงอยูในขณะนั้น  ในราคาตามบัญชีของทรัพยสินดังกลาวหักดวยคาเส่ือม

ราคาที่คิดตามระยะเวลา 5 ปหรือตามราคาอื่นใดตามที่คูสัญญาไดตกลงกัน 

 
3.5. สรุปสาระสําคัญของรางสัญญากอตั้งสิทธิและการกระทําการ 
 
คูสัญญา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“เซ็นทรัลพัฒนา) และ 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

การใชช่ือ และ/หรือ
เครื่องหมายการคา 

 

ตลอดระยะเวลาท่ีเซ็นทรัลพัฒนา หรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนาตาม

ขอกําหนดแหงสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ยังคงปฏิบัติหนาที่

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย และตราบเทาที่กองทุนรวมยังคงลงทุนในโครงการ เซ็นทรัล

พัฒนาตกลงยินยอมใหกองทุนรวมใชชื่อ และ/หรือเคร่ืองหมายการคา และ/

หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเครื่องหมายอื่นใดที่ใชใน

การส่ือความหมายใหประชาชนท่ัวไปเขาใจวาทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุน

ในหรือมีไวนั้น เปนทรัพยสินของเซ็นทรัลพัฒนาและบริษัทในเครือเซ็นทรัล

พัฒนาท่ีเก่ียวเน่ืองกับโครงการ ทั้งนี้ ใหรวมถึงชื่อ และ/หรือเครื่องหมาย

การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเคร่ืองหมายอื่น

ใดที่เก่ียวเน่ืองกับศูนยการคาที่เซ็นทรัลพัฒนาและบริษัทในเครือเซ็นทรัล

พัฒนาจะไดมีในอนาคตดวย 

ทั้งน้ี ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอช่ือใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนาตาม

ขอกําหนดแหงสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย ไมไดเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย

อีกตอไป กองทุนรวมจะดําเนินการระงับการใชชื่อ และ/หรือเครื่องหมาย
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การคา และ/หรือตราสัญลักษณ และ/หรือรูปภาพ และ/หรือเคร่ืองหมายอื่น

ใดดังกลาว โดยกองทุนรวมจะดําเนินการดังกลาวใหแลวเสร็จภายใน 6 

เดือนนับจากวันที่เซ็นทรัลพัฒนาหรือบุคคลหรือนิติบุคคลที่เซ็นทรัลพัฒนา

เสนอชื่อใหปฏิบัติหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนเซ็นทรัลพัฒนา

ดังกลาวไมไดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

คาใชจายที่เกี่ยวของกับการ
เพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมของ
กองทุนรวม 

 

เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผูสนับสนุนของกองทุนรวม (Sponsor) ตกลง

รับ ผิดชอบค า ใช จ าย ท่ี เ ก่ี ยวข อ ง กับการ เพิ่ ม เ งิ นทุน เพื่ อลง ทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมของกองทุนรวมตามที่คูสัญญาทั้งสองฝายเห็นชอบ

รวมกัน  

 

3.6.  สรุปสาระสําคัญของรางสัญญาแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

 
คูสัญญา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“ผูบริหารอสังหาริมทรัพย”) และ

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) 

 

ระยะเวลาของสัญญา 

 

คูสัญญาตกลงใหสัญญาน้ีมีผลใชบังคับเปนระยะเวลา 10 ป และในกรณีที่

คูสัญญาไมไดมีการตกลงเปนประการอื่น ใหสัญญานี้มีผลใชบังคับตอไโดย

อัตโนมัติอีกคราวละ 10 ป  

ตลอดระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้มีผลใชบังคับ กองทุนรวมตกลงจะไม

แตงต้ังบุคคลอื่นใดใหทําหนาท่ีในการบริหารอสังหาริมทรัพยตามสัญญา

ฉบับนี้ เวนแตบุคคลนั้นเปนบุคคลที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอ 

การทบทวนสัญญา 

 

คูสัญญาตกลงวาเม่ือครบกําหนดระยะเวลาสิ้นรอบปบัญชีที่ 2 นับแตวันท่ี

สัญญาฉบับน้ีมีผลใชบังคับ คูสัญญาตกลงจะทบทวน และพิจารณาแกไข

ขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญาฉบับนี้รวมกัน หลังจากน้ันคูสัญญาตกลง

จะทบทวน และพิจารณาแกไขขอกําหนดและเง่ือนไขของสัญญาน้ีทุก ๆ 

รอบระยะเวลา 3 ป หรือตามที่คูสัญญาจะไดตกลงกัน 

การเลิกสัญญา 

 

สัญญาฉบับน้ีอาจถูกยกเลิกไดหากเกิดเหตุการณในกรณีใดกรณีหน่ึง

ดังตอไปนี้ 

(1) ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

หรือถูกศาลส่ังใหลมละลาย หรืออยูในขั้นตอนการเลิกบริษัท การ

ชํ าระ บัญชี  หรือศาลมี คํา ส่ั ง ใหฟ นฟู กิจการของ ผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย ซึ่งกองทุนรวมเห็นวามีผลกระทบตอความ 
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สามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการชําระหน้ีหรือปฏิบัติ

ตามสัญญาฉบับนี้ กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

(2) คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงกันใหมีการเลิกสัญญา 

(3) ในกรณีที่อัตราการปลอยเชาเฉล่ีย (Occupancy Rate) ใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนลดลงตํ่ากวารอยละ 50 เปน

ระยะเวลาตอเนื่องกันเกินกวา 3 เดือน บริษัทจัดการอาจเสนอใหที่

ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาและลงมติใหมีการเลิกสัญญา

ฉบับนี้ได และหากที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียง

เกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมดของกองทุนรวมให

มีการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

ทั้งนี้ อัตราการปลอยเชา (Occupancy Rate) ใหคิดคํานวณจาก

จํานวนพื้นที่ที่ปลอยเชาจริงหารดวยพื้นที่ที่สามารถปลอยใหเชาได

ทั้งหมด (Net Leaseable Area) โดยจํานวนพ้ืนที่ที่ปลอยใหเชาได

ทั้งหมดไมรวมถึงพื้นท่ีสวนกลาง (Common Area) พื้นท่ีจัดการ

ประชุม (Convention Centre) พื้นที่ที่ไมสามารถปลอยใหเชาได

ในขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรือเนื่องจากการ

ซอมแซม  ตกแตง  พื้นที่ ดังกลาว  โดยใชขอมูลจากรายงาน

ประจําเดือน (Monthly Report) ในการคํานวณอัตราการปลอย

เชาดังกลาว 

(4) ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมีคุณสมบัติไมครบถวนตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด คูสัญญาฝายที่กระทําผิดตกลงจะแกไขเหตุการณ

ดังกลาวภายในระยะเวลา 90 วันนับแตไดรับแจงจากคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งใหแกไขเหตุการณดังกลาว  

ในกรณีที่คูสัญญาฝายท่ีกระทําผิดไมสามารถแกไขเหตุการณ

ดังกลาวไดภายในระยะเวลาท่ีกําหนด คูสัญญาอีกฝายหน่ึงมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาได  

อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติใน

การปฏิบัติหนาผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใตสัญญาฉบับนี้ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิในการสรรหาบุคคลใดๆ ซึ่งมี

คุณสมบัติครบถวนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เพื่อมาปฏิบัติหนาท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามขอกําหนดและเงื่อนไขของสัญญา

ฉบับน้ีแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ซึ่งบุคคลดังกลาวจะตอง
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ไดรับการอนุมัติโดยมติของที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุน

รวมดวย ซึ่งในกรณีดังกลาวนี้มิใหถือวาสัญญาฉบับน้ีระงับหรือ

ส้ินสุดลง ทั้งนี้ หากผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถสรรหา

บุคคลใดๆ มาทําหนาที่แทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดภายใน

ระยะเวลา 6 เดือน บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการสรรหาบุคคลใดๆ 

ที่มีคุณสมบัติครบถวนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เพื่อมาปฏิบัติหนาท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได เพื่อให

การบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนสามารถดําเนินไป

อยางตอเน่ือง อนึ่ง บุคคลดังกลาวตองไดรับอนุมัติโดยมติของท่ี

ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเชนกัน 

(5) ในกรณีที่กองทุนรวมเลิกกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในหัวขอ “การ

เลิกโครงการจัดการกองทุนรวม” ของรายละเอียดโครงการจัดการ

กองทุนรวม CPN รี เทล โกรท  ทั้งนี้  หากการยกเลิกโครงการ

ดั งกล า ว เ กิดจากความผิดของกอง ทุนรวม เอง  ผู บ ริหาร

อสังหาริมทรัพยสงวนสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายตามท่ีเกิดขึ้น

จริงจากกองทุนรวมเน่ืองจากการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

(6) ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีคําส่ังใหเลิกกองทุนรวม และ

กองทุนรวมไดแจงใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยทราบถึงการคําส่ังให

เลิกกองทุนรวมเปนลายลักษณอักษรแลว ทั้งนี้ หากการเลิกกองทุน

รวมดังกลาวเกิดจากความผิดของกองทุนรวมเอง  ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยสงวนสิทธิที่จะเรียกรองคาเสียหายตามท่ีเกิดขึ้น

จริงจากกองทุนรวมเน่ืองจากการเลิกสัญญาฉบับนี้ 

(7) ในกรณีที่คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งฝาฝนหรือไมปฏิบัติหนาที่ตามที่

ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ โครงการ หรือกฎหมายใดๆ หรือปฏิบัติ

ตามหนาท่ีดังกลาวไมครบถวนสมบูรณ คูสัญญาฝายท่ีกระทําผิด

ตกลงจะแกไขเหตุการณดังกลาวภายในระยะเวลา 90 วันนับแต

ไดรับแจงจากคูสัญญาอีกฝายหน่ึงใหแกไขเหตุการณดังกลาว 

ทั้งน้ี เวนแตกรณีที่ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไมสามารถนําสง

รายไดจากการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนใหแก

กองทุนรวมไดตามท่ีกําหนดไวสัญญานี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ตกลงจะแกไขเหตุการณดังกลาวภายในระยะเวลา 15 วันนับแต

ไดรับแจงจากกองทุนรวมใหแกไขเหตุการณดังกลาว ในกรณีที่

คูสัญญาฝายที่กระทําผิดไมสามารถแกไขเหตุการณดังกลาวได

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด คูสัญญาอีกฝายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาได 
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โดยเม่ือมีเหตุการณดังกลาวขอใดขอหนึ่งหรือหลายขอเกิดขึ้นตามขอ (1) (3) 

หรือ (7) สําหรับในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนผูจงใจฝาฝนหรือจงใจ

ไมปฏิบัติหนาที่ตามที่ระบุไวในสัญญาฉบับนี้ จะมีผลเปนการเลิกสัญญาเมื่อ

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมไดมีมติเห็นชอบใหยกเลิกสัญญาฉบับนี้ดวย

คะแนนเสียงไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิบัติผิด

สัญญาฉบับนี้และไมสามารถแกไขเหตุการณดังกลาวไดภายในระยะเวลาที่

กําหนดซ่ึงมีผลกระทบตอการบริหารอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน

อยางมีนัยสําคัญ ในการลงมติในเร่ืองดังกลาวหากผูบริหารอสังหาริมทรัพย

เปนผูถือหนวยลงทุนในกองทุนรวมดวยผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะไมมีสิทธิ

ออกเสียงในการลงมติดังกลาว  

ผลของการเลิกสัญญา นับแตวันที่มีผลเปนการเลิกสัญญา 

1 ใหถือวาคูสัญญาปราศจากภาระหนาที่ซึ่งจะตองผูกพันกันตาม

สัญญาฉบับนี้ แตทั้งนี้ ไมตัดสิทธิผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่จะ

ได รับคาตอบแทนตามสวนของระยะเวลาท่ีผานพนไปจริงท่ี

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดปฏิบัติหนาท่ีตามสัญญานี้จนถึงวันที่

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยได ส้ินสุดการทําหนาท่ีเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยและไมตัดสิทธิคูสัญญาฝายท่ีมิไดปฏิบัติผิดสัญญา 

ในการเรียกรองคาเสียหายตามที่เกิดขึ้นจริงจากการท่ีคูสัญญาอีก

ฝายหนึ่งปฏิบัติผิดสัญญานี้  

2 ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตกลงสงมอบบรรดาทรัพยสิน เอกสารและ

หลักฐานท่ีเก่ียวของกับการทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทั้งหมดใหแกผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม ใหแลวเสร็จภายใน 

30 วนั 

คาตอบแทนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย 

1. คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนามของกองทุน  ไดรับในอัตรา

รอยละ 3 ของรายไดคาเชาสุทธิของกองทุนรวม 

รายไดคาเชาสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมดกอนหักคาใชจายใดๆ 

ที่กองทุนรวมไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ รวมถึงรายได

ที่ไดรับจากพื้นท่ีสงเสริมการขาย (Promotion Area) และรายได

หรือผลประโยชนตอบแทนอื่นใดที่เก่ียวเน่ืองกับการประกอบกิจการ

ศูนยการคาของกองทุนรวมไมวาโดยทางตรงหรือทางออมก็ตาม 

หักดวยอัตราสวนลดคาเชา ไมรวมถึงเงินชดเชยจากการทดรองจาย 

เชน สวนเฉล่ียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สวนเฉล่ียคาเบ้ียประกันที่

ไดรับจากผูเชาหรือผูเชาชวง 
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2. คาคอมมิชช่ัน (Commission)  

2.1 คาคอมมิชช่ันจากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผู

เชาทุกประเภทของกองทุนรวมในศูนยการคา เม่ือมีการ

เขาทําสัญญาเชาใหม หรือ มีการตอสัญญาเชา  โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

 คาคอมมิชช่ัน คาํนวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผูเชา
รายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา

เชา 

0.5 เดือน 

2.    ในกรณีผูเชารายใหม มี 3 อัตราขึ้นอยูกับอายุสัญญาเชา 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

นอยกวา 1 ป 

0.5 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

ระหวาง 1-3  ป 

1.0 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาท่ีมีอายุสัญญา

เชาต้ังแต 3 ป 

1.5  เดือน 

 

2.2 คาคอมมิชช่ันจากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผูเชาสําหรับ
อาคารสํานักงานโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

 คาคอมมิชช่ัน คาํนวณ
จากอัตราคาเชาราย
เดือนของผูเชารายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา  0.5 เดือน 

2.    ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม คาคอมมิชชั่นมี 3 อัตราขึ้นอยูกับ

อายุสัญญาเชา 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุไมถึง 3 ป 0.5 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปขึ้นไป 1.0 เดือน 

 - ผูเชาท่ีทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป 

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3.0 ของคาสิทธิ

การเชาลวงหนาท่ีได รับ

จากผูเชา 
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3. คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย  ในอัตรารอยละ 

0.30 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุน (มูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวม (NAV) หมายถึง มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมที่

บริษัทจัดการไดคํานวณตามวิธีการที่กําหนดไวในโครงการซึ่ง

คํานวณ ณ วันทําการสุดทายของเดือน) โดยบริษัทจัดการจะแจง

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ทราบโดยไมชักชา 

4. คาธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพ่ือสรางแรงจูงใจในการ

บริหาร ในอัตรารอยละ 2.35 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย  

รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (Net Property Income) 

หมายถึง รายไดทั้งหมดที่กองทุนรวมไดรับจากอสังหาริมทรัพยหัก

ด วยตน ทุนและค า ใช จ าย ท้ั งหมดที่ เ กิดขึ้ นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ไมรวมคาตอบแทน และ

คาใชจายของกองทุนรวม เชนคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ในขอ 1. และ 2.และคาตอบแทนผูจัดการกองทุนรวม เปนตน   

ทั้งนี้ อัตราคาธรรมเนียมดังกลาวขางตนยังไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม 

5. คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  ไดรับ

ในอัตรารอยละ1.50 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการ

ลงทุนเพิ่ม และ ไดรับในอัตรารอยละ 0.75 ของมูลคาการขาย

อสังหาริมทรัพยออกจากกองทุนรวม 

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

6.        คาธรรมเนียมในการควบคุมงานดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนา   

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เปนคาตอบแทนที่กองทุนรวมจาย

ใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในการควบคุมใหมีการดําเนินการของ

งานในดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ซึ่งรวมถึงการให

คําแนะนําดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม เพื่อใหอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมมีศักยภาพและ

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) ในอัตรารอยละ 2.00 ของมูลคาตนทุนในการ

ปรับปรุงและ/หรือพัฒนาท้ังหมดของอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม

ที่มีการปรับปรุงและ/หรือพัฒนา ทั้งนี้ ตนทุนการปรับปรุงและ/หรือ

พัฒนาดังกลาวรวมถึงตนทุนในการซ้ือพื้นที่ซึ่งจะไดทําการปรับปรุง
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และ/หรือพัฒนาคืนจากผูเชาเดิมดวย  แตไมรวมคาใชจายในการ

ออกแบบ คาที่ปรึกษา คาธรรมเนียมวิชาชีพอื่นๆ  ทั้งน้ี ใหผูบริหาร

อ สั งหา ริมท รัพย เ สนอ โครงการป รับป รุ งและ /ห รือพัฒนา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมดังกลาว พรอมทั้งคาธรรมเนียมใน

การควบคุมงาน และรายละเอียดท่ีเก่ียวของตอบริษัทจัดการเพื่อ

พิจารณาอนุมัติเปนคราวๆ ไป   

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน 

 

(4.) ตารางสรุปรายละเอียดการเชาและเชาชวงในอสังหาริมทรพัยโครงการเซน็ทรัลพลาซา ปนเกลา ราคา
ประเมินทรัพยสิน และมูลคาสูงสุดที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรพัย (ก)  

 โครงการเซ็นทรลัพลาซา ปนเกลา 

ที่ดินที่ต้ังโครงการ :  

ที่ดินท้ังหมด (ไร-งาน-ตารางวา) 24-02-84 

ลักษณะการถือสทิธิ์ของเจาของอสงัหาริมทรัพยเดิม สัญญาเชาระยะยาวระหวาง บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จาํกัด 

(มหาชน) และบริษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

ที่ดินท่ีกองทุนรวมเชา/เชาชวง (ไร-งาน-ตารางวา) 24-02-84 

ลักษณะการถือสิทธิ์ของกองทุนรวม สัญญาเชาชวงระยะยาว 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ระยะเวลารวมประมาณ 15 ป 

พื้นที่ :  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552  

พ้ืนท่ีใชสอย (ข) ของทั้งโครงการ (ตร.ม.) 293,446 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) ของทั้งโครงการ (ตร.ม.) 142,701 

พ้ืนท่ีใชสอย เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน (ตร.ม.) 185,671 

พ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) เฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะลงทุน 

(ตร.ม.) 

100,670 

 

สัดสวนพ้ืนท่ีที่ปลอยเชาได (ค) เฉพาะสวนท่ีกองทุนรวม

จะลงทุน คิดเทียบพ้ืนท่ีที่ปลอยเชาไดของทั้งโครงการ 

(รอยละ)  

70.5 
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 โครงการเซ็นทรลัพลาซา ปนเกลา 

ลักษณะการถือสิทธิ์ของกองทุนรวม สัญญาเชาระยะยาว 

สิ้นสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ระยะเวลารวมประมาณ 15 ป 

อัตราการเชาพื้นที่ :  

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2552  

อัตราการเชาพ้ืนท่ีของท้ังโครงการ (รอยละ) 93.8 

อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 

(รอยละ) 

90.7 

 

ราคาประเมินทรัพยสินเฉพาะสวนที่กองทุนรวมจะ
ลงทุน (ลานบาท) :  

 

ราคาประเมินโดย TPALP (ง)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

4,802.00 

683.90 

327.80 

5,813.70 

ราคาประเมินโดย 15BIZ (จ)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

4,471.00 

646.00 

296.00 

5,413.00 

มูลคาสูงสุดที่กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย  

(ลานบาท) (ฉ) (ช) : 

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร A  

 อาคารสํานักงาน ทาวเวอร  B 

รวม 

 

 

 

5,365.20 

775.20 

355.20 

6,495.60 
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163หมายเหตุ: (ก) รายละเอียดของขอมูลทั้งหมดรวมถึงขอตกลงตางๆ ปรากฎอยูในหัวขอ 1 ถึง 4 ของเอกสารแนบฉบับนี้ 

 164

(ข) พื้นที่ใชสอย หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง และพื้นที่สวนใหบริการ  

 165

(ค)  พื้นที่ที่ปลอยเชาได  (Salable Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา และพื้นที่สวนกลาง (รวมพื้นที่สงเสริมการขาย) ซ่ึง

สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได  

 166

(ง) ราคาประเมิน ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 โดยบริษัทไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด (TPALP) โดยใชวิธี

ประมาณการรายรับ (Income Approach)  

 
167

(จ) ราคาประเมิน ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552 โดยบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด (15BIZ) โดยใชวิธีประมาณการ

รายรับ (Income Approach) 

 168

(ฉ) คํานวณที่อัตรารอยละ 120 ของราคาประเมินอสังหาริมทรัพยคาตํ่าสุดที่ไดจากรายงานการประเมินคาของ          

ผูประเมินราคาอิสระ 

 169

(ช) จํานวนเงินที่กองทุนรวมตองชําระเปนคาซ้ือทรัพยสินที่เปนอุปกรณตกแตง ทั้งที่ติดตรึงตรา และไมติดตรึงตราถาวร 

 
170ทั้งนี้ หากผูลงทุนตองการขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับการประเมินคาทรัพยสินของกองทุนรวม ผูลงทุนสามารถขอรับขอมูล

เก่ียวกับรายงานการประเมินคาหรือรายงานการสอบทานการประเมินคาไดที่บริษัทจัดการกองทุนรวม 

(5.) สรุปภาพรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุน
เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

ภาพรวมเปรียบเทียบอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิม ไดแก อสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 และอสังหาริมทรัพยโครงการศูนยการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 (“อสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมลงทุนอยูเดิม”) และอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 ไดแก อสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา (“อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1”) มีดังนี้ 

171มูลคาอสังหาริมทรัพย 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 1 (เฉล่ีย) 

มูลคาที่กองทุนรวมลงทุน (ลานบาท) 10,613.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

6,030.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกลา 

4,583.0 

 

 

 

 

5,680.0 

 

 

 

ราคาประเมินอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวม
ลงทุนอยูเดิม (ลานบาท) (ก) 

10,972.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2 

5,931.0   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

รัชดา-พระราม 3 

 

5,041.0   
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172มูลคาอสังหาริมทรัพย 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

    ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครั้งที่ 1 (เฉล่ีย) 

ราคาประเมินอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวม
จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 (ลานบาท) (ข) 

   

 อสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกลา 

 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 ฟลลิปส จํากัด (TPALP) ณ วันที่ 9 กรกฎาคม 2552 และบริษัท 15 ที่

ปรึกษาธุรกิจ จํากัด (15BIZ) ณ วันที่ 25 มิถุนายน 2552 

 175

(ค)  อายุเฉลี่ยของอสังหาริมทรัพยคํานวณโดยใชคาเฉล่ียถวงน้ําหนักจากราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยที่กองทนุ

รวมลงทุนอยูเดิม และราคาประเมินเฉล่ียของอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

 176

(ง)  ประเมินโดยวิธีการรายรับต้ังแตวันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเชาชวงที่ดิน และเชาอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมระยะเวลาประมาณ 15 ป 6 เดือน (กรกฎาคม 2552 – ธันวาคม 2567)  

 177

(จ)  ประเมินโดยวิธีการรายรับต้ังแตวันที่ในรายงานประเมินจนถึงสิ้นสุดสัญญาเชาชวงที่ดิน และเชาอสังหาริมทรัพย

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมระยะเวลาประมาณ 15 ป 6 เดือน (มิถุนายน 2552 – ธันวาคม 2567) 

 178

(ฉ)  ราคาเฉล่ียระหวางราคาประเมินของบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด และบริษัทไทยประเมินราคา สินน ฟลลิปส 

อยางไรก็ตาม ระยะเวลาที่กองทุนรวมจะลงทุนจริงประมาณ 15 ป 2 เดือนนับจากวันที่กองทุนรวมเริ่มลงทุน 

(พฤศจิกายน 2552 – ธันวาคม 2567) 

 
179รายละเอียดพ้ืนที่ใชสอยโดยประมาณ (ก) ของอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

รายละเอียดพืน้ที่ 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 
(ตารางเมตร) 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 
(ตารางเมตร) 

รวม 
(ตารางเมตร) 

พ้ืนท่ีใหเชา (ข) 133,313 56,973 190,286 

พ้ืนท่ีสวนกลาง (ค) 64,353 43,697 108,050 

พ้ืนท่ีสวนใหบริการ (ง) 34,257 17,065 51,322 

พ้ืนท่ีจอดรถยนต 188,999 67,936 256,935 

รวมพื้นที่ใชสอย 420,922 185,671 606,593 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี (รอยละ)  

 อาคารศูนยการคา 

 อาคารสํานักงาน    

 

98.1 

n.a. 

 

98.1 

85.7 

 

98.1 

85.7 

จํานวนผูเชา (ราย) (จ) 547 188 735 
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180หมายเหตุ :  (ก)  พื้นที่ใชสอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ใหเชา พื้นที่สวนกลาง พื้นที่สวนใหบริการ และพื้นที่จอดรถยนต 

 181

(ข)  พื้นที่ใหเชา (Leasable Area) หมายถึง พื้นที่ที่ใหเชาแกผูเชา  

 182

(ค)  พื้นที่สวนกลาง (Common Area) หมายถึง พื้นที่ในสวนที่ผูเชาและผูเขามาใชบริการในโครงการสามารถใช

ประโยชนรวมกัน ซ่ึงรวมถึงพื้นที่สวนกลางที่สามารถนําออกใหเชาและ/หรือใหบริการได 

 183

(ง)  พื้นที่สวนใหบริการ (Service Area) หมายถึง พื้นที่ที่ติดต้ังงานระบบ เชน ลิฟท บันไดเล่ือน และหองเคร่ือง 

เปนตน 

  184

(จ) เฉพาะผูเชาหลัก ผูเชาประเภทรานคา และผูเชาทั่วไปเทานั้น 

185รายละเอียดผูเชาแยกตามประเภทของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 
ลงทุนอยูเดิม 

 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

รวม 
 ประเภทผูเชา 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

ผูเชาหลัก  60,733 45.6 10,914 19.2 71,647 37.6 

ผูเชาประเภทรานคา (ก) 63,619 47.7 38,718 68.0 102,337 53.8 

ผูเชาประเภทอื่นๆ (ข) 6,431 4.8 2,064 3.5 8,495 4.5 

พ้ืนท่ีวาง 2,530 1.9 5,276 9.3 7,806 4.1 
รวมพื้นที่ใหเชา 133,313 100.0 56,972 100.0 190,285 100.0 
พ้ืนท่ีสงเสริมการขาย 2,713  1,331  4,044  

รวมทั้งหมด 136,026  58,303  194,329  

186หมายเหตุ:  (ก)  รวมผูเชาทั่วไปที่เชาพื้นที่ในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล 

ทาวเวอร B ปนเกลา 
(ข) รวมผูเชาประเภทอ่ืนๆ ที่เชาพื้นที่ในสวนอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงาน

เซ็นทรัล ทาวเวอร B ปนเกลา 
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188ขอมูลของผูเชาอสังหาริมทรพัยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและอสังหาริมทรัพยที่กองทนุรวมจะลงทุน
เพ่ิมเติมครั้งที่ 1 จําแนกตามประเภทธุรกิจของผูเชา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

สัดสวนพื้นที่คิดเทียบพื้นทีเ่ชารวม (รอยละ) 

ประเภทธุรกิจ อสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมลงทนุ

อยูเดิม 

อสังหาริมทรัพยที่
กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติมครั้ง
ที่ 1  

รวม 

หางสรรพสินคา 20.3 - 14.2 

สินคาแฟชั่น สุขภาพ และความงาม (ก) 19.0 18.8 19.0 

สินคาเพ่ือความบันเทิง  15.3 6.0 12.5 

อาหารและเคร่ืองด่ืม  11.9 9.2 11.1 

เคร่ืองใชไฟฟาและอุปกรณตกแตง (ข) 15.6 8.9 13.6 

ประเภทอื่นๆ (ค) 16.0 47.8 25.5 

พ้ืนท่ีวาง  1.9 9.3 4.1 

รวม 100.0 100.0 100.0 

189หมายเหตุ: (ก) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสถานสุขภาพและความงาม 
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(ข) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสินคาและบริการดานคอมพิวเตอร เคร่ืองมือสื่อสาร และอิเล็กทรอนิกส 

 191

(ค) รวมถึงผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร A ปนเกลา และอาคารสํานักงานเซ็นทรัล ทาวเวอร B 

ปนเกลา ประเภทสถาบันการเงิน (สาขาธนาคารและหองคาหลักทรัพย) สถาบันภาษา ศิลปะ กวดวิชาและ

อื่นๆ หนวยงานราชการ และสํานักงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  
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192ผูเชารายใหญ 10 รายแรกของอสังหาริมทรัพยทั้งหมดภายหลังการลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 แลวเสร็จ ณ 
วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

343อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม
ลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพย 
ที่กองทนุรวม 

จะลงทุนเพิ่มเติม
ครั้งที่ 1 

 

รวม รายชื่อ 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

1. หางสรรพสินคาเซ็นทรัล  27,000 20.3 - - 27,000 14.2 

2. โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ  12,048 9.0 - - 12,048 6.3 

3. โฮมเวิรค  7,765 5.8 - - 7,765 4.1 

4. สถานออกกําลงักายฟตเนส เฟรสท 2,333 1.7 2,975 5.2 5,308 2.8 

5. ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต  4,961 3.7 - - 4,961 2.6 

6. สํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ 16 - - 2,820 4.9 2,820 1.5 

7. เมเจอร โบวล  2,665 2.0 - - 2,665 1.4 

8. ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) - - 1,302 2.3 1,302 0.7 

9. ออฟฟศ ดีโป 1,045 0.8 - - 1,045 0.5 

10. ไอที ซิต้ี 1,026 0.8 - - 1,026 0.5 

รวมผูเชารายใหญ 58,843 44.1 7,097 12.4 65,940 34.6 
รวมพื้นที่ใหเชา 133,313 100.0 56,973 100.0 190,286 100.0 

ทั้งนี้ ไมมีผูเชารายใดรายหน่ึงที่มีสัดสวนการเชาพื้นที่เกินกวารอยละ 15 ของพ้ืนที่ใหเชาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพย

ที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม และไมมีรายไดคาเชาและคาบริการจากผูเชารายใดรายหน่ึงมี

สัดสวนเกินกวารอยละ 4 ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนอยูเดิมและที่จะ

ลงทุนเพิ่มเติม (อางอิงตามขอมูลรายไดคาเชาและคาบริการในเดือนมิถุนายน 2552) 

ขอมูลของสัญญาเชาที่จะครบกําหนดตามอายุสัญญาเชาของอสังหาริมทรัพยในสวนที่กองทุนรวมลงทุน
อยูเดิม และในสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 (แบงตามพ้ืนที่เชาที่สัญญาเชาครบกําหนด และ
สัดสวนพ้ืนที่เชาที่สัญญาเชาครบกําหนดคิดเทียบพ้ืนที่ใหเชารวม) ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2552 

อสังหาริมทรัพยที่กองทนุ
รวมลงทุนอยูเดิม 

อสังหาริมทรัพยที่กองทนุ
รวมจะลงทุนเพิม่เติมครั้งที่ 1 

รวม 
ป 

(ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) (ตร.ม.) (รอยละ) 

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 

พ้ืนท่ีใหเชาสวนอืน่ (ก) 12,925 9.7 2,659 4.6 15,584 8.2 

พ้ืนท่ีวาง 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)  พื้นที่ใหเชาสวนอื่น ไดแก พื้นที่เชาที่มีสัญญาเชาตํ่ากวา 1 ป และพื้นที่ใหเชาแกผูเชาประเภทอื่นๆ เนื่องจาก

พื้นที่ดังกลาวไมไดเปนหองเชาลักษณะถาวร และสัญญาเชาสวนใหญเปนระยะส้ัน  

การลงทุนในอนาคต 

สําหรับการลงทุนในอนาคต บริษัทจัดการจะมุงเนนการลงทุนโดยการรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย (Commercial Property) หรืออสังหาริมทรัพยประเภทอื่นใด โดยในเบ้ืองตนจะ

มุงเนนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีก และ/

หรืออสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงานที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที่เก่ียวของมี

กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิครอบครอง ทั้งท่ีมีอยูในปจจุบันและจะไดมีขึ้นในอนาคต โดยกองทุนรวมจะไดรับสิทธิใน

การปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) ในการซื้อ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองจาก

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม 

สําหรับอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีกที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ตกลงท่ีจะขาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาวใหแกบุคคลใด โดยท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัท

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ยังคงมีหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยนั้น  

ทั้งนี้ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  ดังกลาวแก

กองทุนรวมเปนระยะเวลา 7 ป นับจากวันท่ีจดทะเบียนกองทุนรวม  อยางไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทุนรวมในกรณีที่บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการอาจดําเนินการใหกองทุนรวมกูยืมเงินจาก

สถาบันการเงิน ในจํานวนไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวมภายหลังจากการเพิ่มเงินทุน

ของกองทุนรวมในคร้ังนี้ รวมถึงการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในแตละครั้ง โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการ

กําหนดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขใดๆ ของการกูยืม ตลอดจนดําเนินการธุรกรรมใดๆ ที่เก่ียวของกับการกูยืมดังกลาว 

โดยคํานึงถึงผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ อาทิ เชน จํานวนเงิน อัตราดอกเบี้ย ระยะเวลาการชําระ

เงิน การเจรจา เขาทํา ลงนาม จัดสงเอกสารใดๆ เก่ียวกับการกูยืมเงิน รวมถึงการแตงต้ังและ/หรือ ถอดถอนผูรับ

มอบอํานาจชวงในการดําเนินการดังกลาวขางตน 

ทั้งนี้กองทุนรวมจะทําการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา หรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อประโยชนสูงสุดกับผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม ทั้งนี้ รวมถึงการลงทุนในโครงการ

ที่อยูระหวางการกอสราง และ/หรือหลักทรัพยอื่น  และ/หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นใด ตามที่กําหนดไวในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศอ่ืนที่เก่ียวของ ทั้งที่มีผลใชบังคับอยู

ในปจจุบันและที่จะไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

 

 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 105 

4. 194หลกัเกณฑการลงทุน 

4.1 195การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยและการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยจะเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

4.1.1 1 9 6บริษัทจัดการจะวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซื้อหรือเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่อประกอบการตัดสินใจ 

4.1.2 1 9 7อสังหาริมทรัพยที่ซื้อหรือเชาตองต้ังอยูในประเทศไทย โดยตองมีทางเขาออกท่ีดีและเหมาะสม

ตามสภาพ 

4.1.3 198ตองเปนอสังหาริมทรัพยที่กอสรางแลวเสร็จและอยูในสภาพที่เหมาะสมตอการจัดหาผลประโยชน

ได หรือหากเปนอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ  ตองมีการกอสรางไปแลวไมนอยกวา

รอยละ 80 ของมูลคาโครงการ ณ วันที่สํานักงานอนุมัติใหบริษัทจัดการจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวม กรณีเปนทรัพยสินชิ้นแรก หรือ ณ วันที่กองทุนรวมลงทุนกรณีเปนทรัพยสินช้ินตอไป และใน

การคํานวณมูลคาโครงการ และในการคํานวณมูลคาโครงการ มิใหนับมูลคาที่ดินท่ีเปนท่ีต้ังของ

โครงการ ทั้งนี้ สัดสวนความคืบหนาของการกอสรางตองไดรับรองจากบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

4.1.4 ตองเปนการลงทุนโดยการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย หรือโดยการไดมาซ่ึงสิทธิเก็บกินหรือสิทธิ

เหนือพื้นดิน โดยผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยดังกลาวยินยอมที่จะขาย    

ใหเชา หรือใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น 

4.1.5 อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตองไมอยูในบังคับแหงทรัพยสิทธิหรือมีขอพิพาท

ใดๆ เวนแตจะเปนประโยชนแกกองทุนรวมและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

4.1.6 199อสังหาริมทรัพยตองไมเปนที่ดินวางเปลา เวนแตจะแสดงไดวาจะเปนประโยชนที่จะสงเสริมใหเกิด

รายไดแกอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

4.1.7 2 0 0ในการเชาอสังหาริมทรัพย  บริษัทจัดการจะไมทําสัญญาเชาที่มีขอตกลงหรือเง่ือนไขที่กอใหเกิด

หนาที่มากกวาหนาท่ีอันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทําเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง หรือทําสัญญาเชา

ชวง เวนแตไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และตองเปนการเชาจากบุคคล

ดังตอไปนี้ 

(1) ตอง เปนการเช าจากผู มี สิทธิที่ จะให เช าอสังหา ริมทรัพยนั้ น ได  ทั้ งนี้  ในกรณีที่

อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนที่ดิน ที่ดินนั้นจะตองมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ

ทําประโยชน ใหแลว 
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(2) ในกรณีที่เปนการเชาชวงอสังหาริมทรัพย หรือในกรณีที่เปนการเชาอาคาร โรงเรือน หรือส่ิง

ปลูกสรางที่ผูใหเชามิไดเปนผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตาม

หนังสือรับรองการทําประโยชน บริษัทจัดการตองจัดใหมีสถาบันการเงินตามกฎหมายวา

ดวยดอกเบ้ียเงินสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยดอกเบ้ียของสถาบันการเงินหรือ

บริษัทประกันภัยเปน ผูรับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของ

บุคคลดังกลาว  หรือในกรณีที่มิไดจัดใหมีผูรับประกันความเสียหายเพ่ือปองกันความ

เสียหายเชนวาน้ัน  บริษัทจัดการตองเปดเผยความเส่ียงใหผูลงทุนทราบโดยตองระบุไวใน

หนังสือช้ีชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นกับผลประกอบการของ

กองทุนรวมหากผูมีกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการ

ทําประโยชนบอกเลิกสัญญา 

4.1.8 2 0 1บริษัทจัดการจะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีมูลคารวมกันไมนอย

กวารอยละ 75 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ภายใน 6 เดือนนับแตวันที่จดทะเบียนกอง

ทรัพยสินเปนกองทุนรวม หรือวันที่จดทะเบียนเพิ่มเงินทุน สําหรับกรณีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

แลวแตกรณี และดํารงอัตราสวนการลงทุนดังกลาวทุกวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแต

ในกรณีดังตอไปนี้  

(1) รอบระยะเวลาบัญชีประจําปสุดทายกอนส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) กรณีมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงาน 

4.1.9 2 0 2บริษัทจัดการจะถืออสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ

ลงทุนไวอยางนอย 1 ป  เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับการผอนผันจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

4.1.10 203บริษัทจัดการจะจัดใหมีการประกันภัย ดังตอไปนี้ 

(1) การประกันภัยอยางเพียงพอและเหมาะสมกับสวนไดเสียของกองทุนที่มีตออสังหาริมทรัพย

หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน เพ่ือคุมครองความเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับกองทุน

อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยตออสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปน

ผูรับประโยชน ทั้งนี้ โดยไดรับความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชน 

(2) การประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอกที่อาจไดรับความเสียหายจากความชํารุด

บกพรองของอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยแกกองทุนรวม หรือผูเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุน ไดทําประกันภัยนั้นไว

แลว ใหกองทุนทําประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีที่กองทุนอาจถูกไลเบ้ียใหตองรับผิด   

(3) การประกันภัยตาม (1) และ (2)  ใหเอาประกันตลอดระยะเวลาท่ีกองทุนรวมมีกรรมสิทธิ์

หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้น 
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2044.1.11   ราคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือจําหนาย 

(1)      การลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะลงทุนใน

ราคาที่ไมสูงกวาราคาท่ีเปดเผยไวในรายละเอียดโครงการ และหากราคาท่ีจะลงทุนซึ่ง

เปดเผยไวในรายละเอียดโครงการสูงกวาราคาที่ไดจากรายงานการประเมินคาตํ่าสุด เกิน

รอยละ 10 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว บริษัทจัดการจะช้ีแจง

ขอเท็จจริงแหตุผลที่ลงทุนในราคาน้ันในรายละเอียดโครงการและหนังสือชี้ชวน  

(2)       การขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมไดมาจากการ

ลงทุน  บริษัทจัดการจะกระทําโดยเปดเผยและให โอกาสผูที่ประสงคจะ รับโอน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน หากการขาย

อสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยมีราคาท่ีตํ่ากวาราคาท่ีไดจากรายงาน

การประเมินคาสูงสุด เกินรอยละ 10 ของราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาดังกลาว 

บริษัทจัดการจะช้ีแจงขอเท็จจริงและเหตุผลที่ขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยในราคาดังกลาวไวในหนังสือสรุปขอมูลสําคัญตามหลักเกณฑที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

(3)       รายงานการประเมินคาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินตามขอ  (1) และ (2) จะจัดทําขึ้น

ลวงหนากอนการลงทุนในหรือจําหนายไปซึ่ งอสังหาริมทรัพยห รือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยดังกลาวไมเกิน 6 เดือน  ทั้งนี้ บริษัทจัดการตองจัดใหมีการประเมินคา

ทรัพยสินใหม หากภายในระยะเวลาดังกลาวมูลคาทรัพยสินที่ทําการประเมินมีการ

เปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

2 0 54.1.12    การทําธุรกรรมกับบริษัทจัดการ บุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการและบุคคลที่เก่ียวของ บริษัท

จัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) ในการลงทุนคร้ังแรก หากเปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

ของบริษัทจัดการหรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการตองย่ืนคํารับรองของ

บุคคลท่ีจะแตงต้ังใหเปนผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ซึ่งไดรับรองวาผูดูแลผลประโยชนไดรับรายงานการประเมินของบริษัทประเมินคา

ทรัพยสินและรายงานเก่ียวกับการตัดสินใจลงทุนของบริษัทจัดการ และรับรองวาไดทําการ

ตรวจสอบการลงทุนตามโครงการแลว และเห็นวาเปนธุรกรรมในลักษณะที่เปนธรรมเนียมทาง

คาปกติเสมือนการทําธุรกรรมกับคูคาทั่วไปท่ีมิไดมีความเกี่ยวของกันเปนพิเศษ (at am’s 

length transaction) ทั้งนี้ เม่ือบริษัทจัดการไดรับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ใหจัดต้ังและจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการจะแตงต้ังบุคคลที่ทําการรับรองดังกลาวเปน

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม เวนแตมีเหตุจําเปนและสมควรโดยไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(2) ในการลงทุนในหรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยภายหลัง
จากการลงทุนคร้ังแรก หากเปนการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวของ บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ที่ สน.29/2549 เร่ือง การกระทําท่ีอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนใน

การจัดการกองทุนและหลักเกณฑในการปองกัน ลงวันท่ี 19 กรกฎาคม 2549 และที่แกไข

เพิ่มเติม ซึ่งรวมถึงการไดรับความเห็นชอบหรือการรับรองจากผูดูแลผลประโยชน และ/หรือ

การไดรับอนุมัติจากผูถือหนวยลงทุน นอกจากนี้ หากธุรกรรมดังกลาวเปนการลงทุนกับบริษัท

จัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของกับบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะดําเนินการไดตอเม่ือผูดูแล

ผลประโยชนไดตรวจสอบและรับรองเปนลายลักษณอักษรแลววาการลงทุนดังกลาวเปน

ธุรกรรมในลักษณะที่เปนทางคาปกติเสมือนเปนการทําธุรกรรมกับลูกคาทั่วไปที่มิไดมีความ

เก่ียวของกันเปนพิเศษ (at am’s length transaction) 

2064.1.13    บริษัทจัดการจะนําอสังหาริมทรัพยไปแสวงหาผลประโยชนไดเฉพาะการใหเชาพื้นที่โดยตรง หรือ

ใหเชาแกผูประกอบกิจการอื่นเพื่อนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาประโยชน ทั้งน้ี ภายใตหลักเกณฑ

ดังนี้ 

(1) หากเปนการลงทุนในอาคารโรงแรม บริษัทจัดการจะนําอาคารดังกลาวใหเชาแกผูประกอบ

กิจการโรงแรมเทานั้น 

(2) หากเปนการใหเชาพื้นที่และมีการจัดหาผลประโยชนโดยการใหบริการประกอบดวย เชน 

เซอรวิสอพารทเมนท บริษัทจัดการจะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(ก) ดําเนินการใหกองทุนรวมมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหเชาเครื่องใช
อุปกรณตกแตงที่เก่ียวเน่ือง โดยตรงจากการใหเชาพื้นที่นั้น เชน ชุดรับแขก ชุดครัว 

เคร่ืองปรับอากาศ เปนตน รวมกันไมนอยกวารอยละ 80 ของรายไดทั้งหมดที่ไดจาก

การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปใดๆ 

(ข) รายงานผลการดําเนินงานเก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนตาม (ก) ของแตละอาคาร

ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบภายใน 60 วันนับแตวันส้ินรอบปบัญชี 

(ค) หากกองทุนรวมมีรายไดนอยกวาที่กําหนดตาม (ก) บริษัทจัดการจะดําเนินการให   

ผูประกอบกิจการรายอื่นนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน หรือจําหนาย

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว หรือเลิกกองทุนรวม 

ภายใน 60 วันนับแตวันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีประจําป และแจงใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบภายใน 15 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดดําเนินการ

ดังกลาวแลวเสร็จ 
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ในกรณีที่เปนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการกองทุนรวมอาจ

ดําเนินการใหการกอสรางอสังหาริมทรัพยนั้นแลวเสร็จกอนการจัดหาผลประโยชนตามวรรคหน่ึง 
ก็ได 

2 0 74.1.14     บริษัทจัดการจะจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยใหเกิดรายไดประจําไมนอยกวารอยละ 

75 ของรายไดทั้งหมดของกองทุนรวมในแตละรอบระยะเวลาบัญชีประจําป เวนแตกรณีดังตอไปนี้  

(1) ในรอบระยะเวลาบัญชีประจําปแรกและประจําปสุดทายของปที่ส้ินอายุโครงการ หรือ 

(2) เม่ือไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

4.2 208การลงทุนในหลักทรัพย หรือทรัพยสินอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่น หรือการหาดอกผลโดยวิธีอื่นเพื่อ

บริหารสภาพคลองของกองทุน 

บริษัทจัดการอาจลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินอื่นอยางใดอยางหน่ึงหรือหลายอยางดังตอไปนี้ เพื่อบริหาร

สภาพคลองของกองทุนได 

(1) พันธบัตรรัฐบาล 

(2) ต๋ัวเงินคลัง 

(3) พันธบัตรหรือหุนกูที่สถาบันสินเชื่อเพื่อธุรกิจหลักทรัพย รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะ

จัดต้ังขึ้นเปนผูออก 

(4) เงินฝากธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 

(5) บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเปนผูออก ทั้งนี้ หากเปนบัตรเงินฝากที่มีการจายผลตอบแทน

หรือการชําระเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปรตองได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(6) ต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินท่ีธนาคาร บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร สถาบันสินเช่ือเพื่อ

ธุรกิจหลักทรัพย หรือกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน เปนผูออก ผูรับรอง ผูรับ

อาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย หรือผูคํ้าประกัน ทั้งนี้ หากเปนต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญา

ใชเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับตัวแปร  ตองไดรับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอนการลงทุน 

(7) หนวยลงทุนหรือใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแหงหนี้ หรือกองทุน

รวมอื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแหงหนี้ หรือเงินฝาก 

(8) หนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไมไดอยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ 

(9) หนวยลงทุนของกองทุนรวมในตางประเทศ ตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 
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(ก) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีอยูภายใตการกํากับดูแล

ของหนวยงานกํากับดูแลดานหลักทรัพยและตลาดซ้ือขายหลักทรัพยที่เปนสมาชิกสามัญของ 

International Organizations of Securities Commission (IOSCO) หรือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีมีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพยที่เปน

สมาชิกของ World Federations of Exchange (WFE) 

(ข)   ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศท่ีมีทรัพยสินเชนเดียวกับ

ทรัพยสินที่กองทุนรวมสามารถลงทุนหรือมีไวได และ 

(ค) ตองเปนหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในตางประเทศที่จัดต้ังขึ้นเพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(10) สัญญาซื้อขายลวงหนา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุน ทั้งนี้ ใน

กรณีที่สัญญาซ้ือขายลวงหนามีสินคาหรือตัวแปรอื่นใดที่มิใชราคาหลักทรัพย อัตราแลกเปล่ียนเงิน 

อัตราดอกเบี้ย ดัชนีทางการเงิน ดัชนีกลุมหลักทรัพย หรืออันดับความนาเช่ือถือของหลักทรัพยที่เปน

ตราสารแหงหน้ี  สัญญาซ้ือขายลวงหนาดังกลาวตองได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ดวย  

(11) หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นใดที่มิใชอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือการหาดอก

ผลโดยวิธีอื่น ตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบ 

การลงทุนในหรือมีไวซึ่งทรัพยสินตาม (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) และ (11) ที่นิติบุคคลใดนิติบุคคลหน่ึงเปน

ผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบี้ย ผูคํ้าประกัน หรือผูรับฝากเงิน ตองมีมูลคา

รวมกันทั้งส้ินไมเกินรอยละ 20 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตในชวงระยะเวลาดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม 

(ข) ชวงระยะเวลา 60 วันกอนวันจายเงินลดเงินทุนจดทะเบียนหรือวันจายเงินปนผล ใหแกผูถือ

หนวยลงทุน 

(ค) ชวงระยะเวลา 1 ปกอนวันครบกําหนดอายุโครงการหรือวันเลิกกองทุนรวม 

การคํานวณอัตราสวนการลงทุนตามวรรคสอง มิใหนับรวมต๋ัวแลกเงินหรือต๋ัวสัญญาใชเงินที่กองทุนเพื่อการ

ฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูออก ผูรับรอง ผูรับอาวัล ผูสลักหลัง ผูคํ้าประกันโดยตองเปนการ

รับอาวัลแบบไมมีเงื่อนไข หรือสลักหลังโอนประเภทมีสิทธิไลเบ้ีย หรือคํ้าประกันเงินตนและดอกเบี้ยเต็ม

จํานวนอยางไมมีเง่ือนไข 
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4.3 กองทุนรวมอาจลงทุนหรือมีไวซึ่งหุนที่มีสิทธิออกเสียงเปนพิเศษไดไมเกินหนึ่งหุนตามเง่ือนไขดังตอไปนี้ 

 (ก) หุนดังกลาวออกโดยบริษัทท่ีเชาอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม โดยหุนน้ันใหสิทธิพิเศษใน

การอนุมัติการดําเนินงานบางประการของบริษัทที่เชาอสังหาริมทรัพย (golden share) ทั้งนี้ 

ตามที่ไดกําหนดไวในขอบังคับของบริษัทดังกลาว และ 

 (ข) บริษัทท่ีเชาอสังหาริมทรัพยตกลงจายคาเชาใหแกกองทุนรวมในอัตราผันแปรตามผล

ประกอบการของอสังหาริมทรัพยที่เชา 

2094.4    การกูยืมเงิน 

กองทุนรวมอาจกูยืมเงินได ทั้งนี้ ไมวาจะมีการใหหลักประกันไวดวยหรือไมก็ตาม  และตองเปนไปตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เปนการกูยืมเงินเพื่อดําเนินการดังตอไปนี้ 

(ก)   ปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมหรืออสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาใหอยูใน

สภาพดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน  

(ข)   ตอเติมหรือกอสรางอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยูแลวซึ่งเปนของกองทุนรวมหรือท่ีกองทุนรวมมี

สิทธิการเชา เพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทุนรวม 

(ค)   ลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

(2)  เปนการกูยืมเงินโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่เปนการกูยืม

เงินเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ก) หรือเพื่อตอเติมหรือกอสราง

อาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินที่มีอยูแลวท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเชาตาม (1)(ข)  บริษัทจัดการกองทุนรวม

ตองคํานึงถึงกําหนดเวลาเชาที่เหลืออยูตามสัญญาเชา และ 

(3) จํานวนเงินที่กูยืมจะไมเกินรอยละสิบของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม  และในกรณีที่ตอมา

ภายหลังจํานวนเงินท่ีกูยืมเกินอัตราสวนดังกลาว แตการเกินอัตราสวนน้ันมิไดเกิดจากการกูยืมเงิน

เพ่ิมเติม  บริษัทจัดการจะคงอัตราสวนการกูยืมเงินไวตอไปก็ได แตจะไมกูยืมเงินเพิ่มเติมอีกจนกวา

อัตราสวนการกูยืมเงินจะลดลงจนนอยกวารอยละสิบของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

เงื่อนไขพิเศษ    

การลงทุนใน หรือมีไวซึ่งทรัพยสิน และการหาประโยชนจากทรัพยสิน  

กองทุนรวมมีหลักเกณฑการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตลอดจนการหาผลประโยชนจากทรัพยสินตามท่ีระบุไวในขอ 

4.1 ขอ 4.2 และ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวของ  
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ในการบริหารจัดการ และหาผลประโยชนจากทรัพยสินตางๆ ที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวนั้น กองทุนรวมอาจ

ปรับปรุง เปล่ียนแปลง พัฒนา เพ่ิมศักยภาพในทรัพยสินตางๆ ดังกลาวได ไมวาจะเปนเพื่อการใหเชาพื้นที่โดยตรง 

หรือใหเชาแกผูประกอบกิจการเพื่อนําทรัพยสินดังกลาวไปหาผลประโยชน ทั้งนี้ รวมถึงการดําเนินการใดๆ เพื่อ

ประโยชนของทรัพยสินตามท่ีบริษัทจัดการ หรือ คณะกรรมการลงทุนจะเห็นสมควรไดอีกดวย แตทั้งนี้จะตองไมเปน

การขัดตอ ขอกําหนด กฎเกณฑ และเงื่อนไขท่ีกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของกําหนด 

นอกจากน้ี กองทุนรวมสามารถนําเงินประกันการเชา(เงินมัดจํา) ที่ไดเรียกเก็บจากผูเชา ไปดําเนินการลงทุนใน

หลักทรัพยหรือทรัพยสินอื่นหรือหาดอกผลตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดได และยัง

สามารถนําเงินดังกลาวไปใชในกิจการท่ีเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมได เชนการซอมแซมอสังหาริมทรัพย 

หรือ การลงทุนเพิ่มในสิทธิการเชา แตทั้งนี้จะตองไมเกินกวาอํานาจของคณะกรรมการลงทุน หรือ ผูจัดการกองทุน

รวมที่สามารถกระทําได และกองทุนรวมตองมีระบบการบริหารจัดการเงินประกันการเชา  ใหมีพรอมเมื่อผูเชาใช

สิทธิเรียกคืนเงินประกันการเชาดังกลาว      

5. 210หลกัเกณฑและขอจาํกัดการถือหนวยลงทุน 

5.1 กองทุนรวมมีขอจํากัดการถือหนวยลงทุนตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดังนี้  

  2115.1.1 บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีดังตอไปนี้ 

(1) เปนบุคคลดังตอไปนี้ซึ่งถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายได

แลวทั้งหมด 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ หรือ

กองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป 

(ข) นิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล 

เชน ธนาคารออมสิน  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเปนและ

สมควร 

(2) เปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนซ่ึงรับหนวยลงทุนไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนาย

หนวยลงทุน โดยบริษัทจัดจําหนวยหนวยลงทุนถือหนวยลงทุนที่รับไวในสวนไมเกิน 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดไมเกิน 1 ปนับแตวันี่บริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุน

รับหนวยลงทุนดังกลาว 

2125.1.2 เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุม

บุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนรวมกันไดไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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 5.1.3 หากกองทุนรวมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในลักษณะดังตอไปนี้ กองทุนรวมตองมีผูลงทุนตาง

ดาวถือหนวยลงทุนไดไมเกินรอยละ 49 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

  (1) ลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 

(2) ลงทุนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด ทั้งน้ี เม่ือคํานวณพื้นท่ีหองชุดท่ีกองทุนรวมลงทุน

รวมกับพื้นท่ีหองชุดที่ถือกรรมสิทธิ์โดยผูลงทุนตางดาวในอาคารเดียวกันอยูกอนแลวคิดเปน

สัดสวนเกินรอยละ 49 ของพื้นที่หองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น 

5.2 ภายใตบังคับขอ 5.3 และขอ 5.4 ในกรณีที่ปรากฎขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคล

เดียวกันใดถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

 (1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึง

เหตุดังกลาว 

 (2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆบริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันน้ันในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

 (3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันน้ันในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนสวนท่ีบุคคลดังกลาวถือเกินกวา 1  ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

5.3 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดท่ีถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบุคคลตามขอ 5.1.1(1) บริษัทจัดการจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรือควรรูถึง

เหตุดังกลาว 

 (2) ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆบริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุม

บุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมใน

จํานวนเสียงในการขอมติ 

 (3) ไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(4) แจงใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันจําหนายหนวยลงทุนในสวนท่ีเกินกวารอยละ 50 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 
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2135.4 ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 5.1.1(2)บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ ในชวงระยะเวลาที่บุคคลดังกลาวถือหนวยลงทุนที่ไดรับไวตามสัญญารับประกันการ

จัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ไมเกิน 1 ปนับแตวันที่รับหนวยลงทุน  

(1) รายงานตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีบริษัทจัดการกองทุนรู

หรือควรรูถึงเหตุดังกลาว เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตามรายละเอียดที่ระบุไวในขอ 5.1  

(2)      ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลดังกลาว

ไดเฉพาะในสวนที่ไมเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3)      จายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

2145.5 ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการกองทุนรวมวาผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพย ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวถือ

หนวยลงทุน รวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามขอ 5.2 โดยอนุโลม 

5.6 การพิจารณาความเปนกลุมบุคคลเดียวกันตามขอ 5.1 และขอ 5.5 ใหเปนไปตามประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยการจัดต้ังกองทุนรวมและการเขาทําสัญญารับ

จัดการกองทุนสวนบุคคล  

5.7 เงินปนผลสวนท่ีไมอาจจายแกผูถือหนวยลงทุนตามขอ 5.2 (3) ขอ 5.3 (3) และขอ 5.5 ในระหวางที่บริษัท

จัดการยังมิไดดําเนินการดังกลาว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจาก

ทรัพยสินอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวมคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

5.8 ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใดๆหรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็นหรือตกลง

กับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะที่แทจริงในการถือหนวยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุม

บุคคลเดียวกันใดท่ีประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวม สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.อาจเพิกถอนการอนุมัติใหจัดต้ังและจัดการกองทุน

รวม 

6. 215การโอนหนวยลงทนุ 

กองทุนรวมไมมีขอจํากัดการโอนหนวยลงทุน ทั้งนี้ ตองอยูภายใตขอกําหนดตามขอ 5 และหลักเกณฑของตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย 

6.1 216วิธีการโอนหนวยลงทุนสําหรับกรณีที่มีใบหนวยลงทุน 
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สําหรับกรณีผูถือหนวยลงทุนผูถือหลักฐานแสดงสิทธิในหนวยลงทุนประเภทใบหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอน

หนวยลงทุน ผูถือหนวยลงทุนจะตองแสดงใบหนวยลงทุนที่มีลายเซ็นสลักหลังทั้งของผูโอนและผูรับโอนแก

นายทะเบียนหนวยลงทุน การโอนหนวยลงทุนจะมีผลใชกลาวอางตอบุคคลภายนอกไดโดยสมบูรณและให

ถือวาไดรับการรับรองจากนายทะเบียนหนวยลงทุนเม่ือนายทะเบียนหนวยลงทุนทําการบันทึกรายช่ือผูรับ

โอนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเรียบรอยแลว  ทั้งนี้  ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถา

มี) ตามที่กําหนดโดยนายทะเบียนหนวยลงทุน  

6.2 217วิธีการโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะโอนหนวยลงทุนในระบบไรใบหนวยลงทุนจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ระบุ

โดย นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝาก

หลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ทั้งนี้  ผูโอนจะตองเสียคาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน (ถามี) ตามที่นาย

ทะเบียนหนวยลงทุนและ/หรือตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 

(ประเทศไทย) จํากัด กําหนด 

7. 218การรับชําระหนี้ดวยทรัพยสินอ่ืน 

21 9หากมีการผิดนัดชําระหนี้หรือมีพฤติการณวาผูออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกรองของกองทุนรวมจะ

ไมสามารถชําระหนี้ได  บริษัทจัดการจะรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินอื่นทั้งที่เปนหลักประกันและมิใชหลักประกัน เพ่ือ

กองทุนรวมตามประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการจัดการกองทุนรวมในกรณีที่ผู

ออกตราสารแหงหนี้หรือลูกหน้ีตามสิทธิเรียกรองผิดนัดชําระหน้ี ดังนี้ 

7.1 2 2 0กรณีที่บริษัทจัดการไมไดบันทึกมูลคาตราสารแหงหน้ีหรือสิทธิเรียกรองเปนศูนยกอนการรับชําระหนี้ดวย

ทรัพยสินอื่นที่มิใชหลักประกันในแตละคร้ัง บริษัทจัดการตองไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนตาม

มติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึง ของจํานวนหนวย

ลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด หรือไดรับความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชน โดยผูดูแลผลประโยชนได

ตรวจสอบและแสดงความเห็นพรอมเหตุผลวาในขณะน้ันการรับชําระหน้ีดวยทรัพยสินดังกลาวเปน

ประโยชนตอผูถือหนวยลงทุนมากกวาการถือหรือมีไสซึ่งตราสารแหงหนี้หรือสิทธิเรียกรองนั้น 

ในการขอความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนหรือผูดูแลผลประโยชนตามวรรคหนึ่ง  บริษัทจัดการจะระบุ

รายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสินที่กองทุนรวมจะไดจากการรับชําระหน้ี มูลคาของทรัพยสิน ประมาณการ

คาใชจาย พรอมเหตุผลและความจําเปนในการรับชําระหน้ี  

7.2 2 2 1เม่ือไดรับทรัพยสินมาจากการรับชําระหน้ี  บริษัทจัดการจะนําทรัพยสินดังกลาวมารวมคํานวณมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม โดยจะกําหนดราคาทรัพยสินนั้นเพื่อใชในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมตามหลักเกณฑและวิธีการที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และจะดําเนินการกับทรัพยสินที่ไดรับจากการชําระหนี้ดังนี้  
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(1) กรณีเปนทรัพยสินประเภทท่ีกองทุนรวมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการอาจมีไวซึ่ง

ทรัพยสินดังกลาวตอไปเพ่ือเปนทรัพยสินของกองทุนรวมก็ได   ทั้งน้ี หากทรัพยสินดังกลาวเปน

อสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการอาจจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวไดตามหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวในประกาศ สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง 

(2) กรณีเปนทรัพยสินประเภทที่กองทุนรวมไมสามารถลงทุนในหรือมีไวได  บริษัทจัดการจะจําหนาย

ทรัพยสินดังกลาวในโอกาสแรกท่ีสามารถกระทําไดโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปน

สําคัญ  และในระหวางที่บริษัทจัดการยังไมสามารถจําหนายทรัพยสินดังกลาว บริษัทจัดการอาจ

จัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินดังกลาวก็ได   

ในกรณีที่มีคาใชจายในการบริหารทรัพยสิน บริษัทจัดการจะจายจากทรัพยสินของกองทุนรวม 

8. 2 2 2ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศัพท เงื่อนไขการเปลี่ยนผูดูแลผลประโยชน และสถานที่เก็บรักษา
ทรัพยสินของกองทุนรวม 

8.1 223ช่ือ ที่อยู หมายเลขโทรศัพท ของผูดูแลผลประโยชน 

ชื่อ  :  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

ที่อยู     :   400/22  ถนนพหลโยธิน  แขวงสามเสนใน   

 เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2470-3200-1              

หรือบุคคลอ่ืนที่มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวย

คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

8.2 224เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชน  

บริษัทจัดการในฐานะตัวแทนของกองทุนรวมอาจเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่ง

ดังตอไปนี้ และเม่ือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(1) เม่ือบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึง มีความประสงคจะบอกเลิกสัญญา แตงต้ัง

ผูดูแลผลประโยชนโดยคูสัญญาฝายท่ีมีความประสงคจะบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

ตองบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษรไมนอยกวาเกาสิบ (90) วัน กอน

วันที่มีผลเปนการเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(2) ในกรณีที่บริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชนฝายใดฝายหน่ึงไมปฏิบัติตามหนาที่หรือความ

รับผิดชอบตามท่ีกําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ผูดูแลผลประโยชนหรือบริษัทจัดการ

อาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหอีกฝายหนึ่งทราบลวงหนาเปน

ลายลักษณอักษร เปนเวลาไมนอยกวาสามสิบ (30) วัน นับแตวันท่ีทราบหรือมีเหตุอันควรทราบถึง
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การปฏิบัติเชนวานั้น ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนเปนผูปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิดเงื่อนไขใดๆ ที่

กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนไมวาโดยจงใจหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ตาม

ผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและความเสียหายใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือ

กองทุนรวม รวมถึงคาใชจายท่ีเกิดจากการที่บริษัทจัดการตองติดตอกับบุคคลอ่ืนที่เก่ียวของกับการ

เปล่ียนผูดูแลผลประโยชนดวย และในกรณีที่บริษัทจัดการเปนผูปฏิบัติผิดสัญญาหรือปฏิบัติผิด

เงื่อนไขใดๆ ที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน ไมวาโดยจงใจหรือประมาทเลินเลอ

อยางรายแรงก็ตาม บริษัทจัดการตองรับผิดชอบตอคาใชจาย และ/หรือ ความเสียหายที่เกิดขึ้นกับ

ผูดูแลผลประโยชนใหแกผูดูแลผลประโยชนดวย 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขในโครงการจัดการกองทุนรวม หรือมีการแกไขเปล่ียนแปลง

กฎหมายหลักทรัพย หรือกรณีอื่นใดอันจะมีผลใหบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนไมสามารถตก

ลงที่จะแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงดังกลาว 

ทั้งนี้ เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพิ่มภาระหนาท่ีแกผูดูแลผลประโยชน  และ

ผูดูแลผลประโยชนไมประสงคจะรับหนาท่ีดังกลาวตอไป ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิบอกเลิกสัญญา

แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยบอกกลาวใหบริษัทจัดการทราบลวงหนาเปนลายลักษณอักษร เปน

เวลาไมนอยกวาเกาสิบ (90) วัน  

(4) ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขางมาก ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุน

รวมกันเกินกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม เรียกรองใหมี

การเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนและใหบริษัทจัดการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมขึ้นใน

เวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุนรวม 

(5) ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนขาดคุณสมบัติขอใดขอหน่ึงตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวย คุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและท่ีไดมีการแกไข

เพิ่มเติม (ถามี) บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงเปนลายลักษณอักษรใหผูดูแลผลประโยชนจัดการ

แกไขใหถูกตองภายในสิบหา (15) วัน นับต้ังแตวันถัดจากวันที่บริษัทจัดการทราบหรือมีเหตุอันควร

ทราบ หรือปรากฏจากการตรวจสอบของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และบริษัทจัดการจะแจง

การแกไขดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายในสาม (3) วันทําการนับต้ังแตวันถัด

จากวันที่ผูดูแลผลประโยชนแกไขเหตุดังกลาวเสร็จส้ิน ในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนมิไดทําการแกไข

เหตุดังกลาวใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนดดังกลาว  บริษัทจัดการจะดําเนินการขออนุญาต

เปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายในสิบหา (15) วันนับต้ังแตวัน

ถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลาใหแกไขเหตุดังกลาวเมื่อไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. แลว บริษัทจัดการจะแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมแทนผูดูแลผลประโยชนเดิมโดยพลัน 

ทั้งนี้เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะส่ังการเปนอยางอื่น และผูดูแลผลประโยชนจะตองทํา

หนาท่ีในการเปนผูดูแลผลประโยชนจนกระท่ังการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมเสร็จส้ิน ทั้งนี้ใน

ระหวางการจัดหาผูดูแลผลประโยชนรายใหม  ผูดูแลผลประโยชนยังคงมีสิทธิไดรับคาตอบแทนใน
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อัตราคาธรรมเนียมเดิมจนกวาการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายใหมจะเสร็จส้ินและสามารถปฏิบัติ

หนาท่ีดังกลาวได 

(6) หากผูดูแลผลประโยชนนําขอมูลที่เก่ียวของกับการจัดการกองทุนรวม หรือขอมูลอื่นใดที่เก่ียวของกับ

การจัดการกองทุนรวมไปเปดเผยโดยมิชอบ ซึ่งการเปดเผยดังกลาวกอหรืออาจกอใหเกิดความ

เสียหายตอกองทุนรวมหรือบริษัทจัดการหรือกอใหเกิดผลประโยชนตอบแทนอื่นใดตอผูดูแล

ผลประโยชน หรือมีบุคคลอื่นไดรับประโยชนใดๆ ที่เปนผลจากการเปดเผยขอมูลโดยมิชอบดังกลาว 

บริษัทจัดการอาจบอกเลิกสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนได โดยการบอกกลาวลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรไมนอยกวาสิบหา (15) วัน โดยผูดูแลผลประโยชนจะตองรับผิดชอบตอคาใชจายและ/

หรือคาเสียหายใดๆ ใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือกองทุนรวม รวมถึงคาใชจายใดๆ ที่เกิดจากการท่ี

บริษัทจัดการตองติดตอและ/หรือจัดหาบุคคลอื่นใหมาปฏิบัติหนาท่ีเปนผูดูแลผลประโยชนรายใหม 

หรือคาใชจายอื่นใดที่เกิดขึ้นหรืออาจเกิดมีขึ้นที่เก่ียวกับการเปล่ียนผูดูแลผลประโยชนดวย   

(7) เม่ือมีผูใดเสนอหรือย่ืนคํารองตอศาลหรือหนวยงานราชการอ่ืนใดที่เก่ียวของที่เก่ียวกับผูดูแล

ผลประโยชนของกองทุน (ก) เพื่อเลิกกิจการหรือเพื่อการอื่นใดที่คลายคลึงกัน หรือ (ข) เพื่อฟนฟู

กิจการ ประนอมหน้ี หรือผอนผันการชําระหน้ี จัดการทรัพยสิน ชําระบัญชีเลิกกิจการ หรือรองขออื่น

ใดที่คลายคลึงกัน  ภายใตกฎหมายปจจุบัน หรือในอนาคต หรือตามขอบังคับตางๆ 

(8) เม่ือหนวยงานหรือองคกรของรัฐมีความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผูดูแลผลประโยชนวามี

ความผิด หรือประมาทเลินเลออยางรายแรงและแจงใหบริษัทจัดการทราบหรือประกาศเปนการท่ัวไป 

ในทุกกรณีการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนจะตองไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กอน

เนื่องจากพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กําหนดใหกองทุนตองมีผูดูแล

ผลประโยชน ดังนั้นในกรณีที่ผูดูแลผลประโยชนหมดหนาท่ีลงตามขอ 8.2 เงื่อนไขการเปล่ียนผูดูแล

ผลประโยชน  ผูดูแลผลประโยชนนั้นตองทําหนาที่ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมตอไปอยางสมบูรณ

จนกวาจะจัดการโอนทรัพยสินและเอกสารหลักฐานทั้งหมดของกองทุนรวมใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหม

หรือตามคําส่ังของบริษัทจัดการ หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงการดําเนินการอื่นใดที่จําเปน 

เพ่ือใหการโอนทรัพยสิน และเอกสารทั้งหลายเปนไปโดยเรียบรอยใหแกผูดูแลผลประโยชนรายใหมจนเสร็จ

ส้ิน และภายในเวลาอันสมควรท่ีสามารถทํางานไดตอเนื่อง 

ทั้งนี้ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในอัตราท่ีกําหนดไวในโครงการโดยจะคํานวณคาตอบแทน

เปนอัตราสวนของระยะเวลาตามท่ีไดปฏิบัติหนาที่จริง และ/หรือคาเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ้น

เน่ืองจากการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวของผูดูแลผลประโยชน 

8.3 225สถานที่เก็บรักษาทรัพยสินของกองทุนรวม 

ชื่อ :  ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   

ที่อยู  :  400/22  ถนนพหลโยธิน  แขวงสามเสนใน   
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  เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2470-3200-1              

และ / หรือ ที่บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด และ/หรือสถานท่ีอื่นใดที่สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต  

ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผูดูแลผลประโยชนรายใหม บริษัทจัดการจะจัดเก็บทรัพยสินและเอกสารสําคัญ

ของกองทุนรวมไวที่สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมรายใหม 

อยางไรก็ตาม ในกรณีทรัพยสินที่ลงทุนเปนอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะทําการเก็บรักษาเอกสารสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนไดแก โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย สัญญาเชา หรือสัญญาโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หนังสือกรมธรรมประกันภัยไวที่

สํานักงานของผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวม ยกเวนในการเก็บทรัพยสินที่โดยสภาพไมสามารถเก็บ

รักษาไวที่ผูดูแลผลประโยชนได หรือบริษัทจัดการและผูดูแลผลประโยชนตกลงกันเปนอยางอื่น 

9. 226ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศพัท ของผูสอบบัญช ี

ชื่อ  : นายวิเชียร ธรรมตระกูล/ นายวินิจ ศิลามงคล 

ที่อยู  : บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 

ชั้น 50-51 เอ็มไพรทาวเวอร เลขที่ 195 ถนนสาทรใต  แขวงยานนาวา  เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

10120 

โทรศัพท  0-2677-2000 

หรือบุคคลอื่นที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

ผูสอบบัญชี เพื่อเปนผูสอบบัญชีของกองทุนรวม และที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม รวมทั้งกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือ

กฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของโดยบริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

10. 227ชื่อ ที่อยู หมายเลขโทรศพัท นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ชื่อ           :  ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู         : สายงานปฏิบัติการธุรกรรมการเงินและหลักทรัพย 

อาคาร 2 ชั้น 3 เลขท่ี 1060ถนนเพชรบุรีตัดใหม  

แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400  

โทรศัพท 0-2256-2331-4 

หรือบุคคลอ่ืนที่ไดรับใบอนุญาตใหบริการเปนนายทะเบียนหลักทรัพยจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยบริษัทจัดการ

จะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 
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11. 2 2 8ชื่อ ที่อยู และหมายเลขโทรศัพทของที่ปรึกษาทางการเงินและผูจัดการการจําหนายและ
รับประกันการจําหนาย  

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 

229ที่ปรึกษาทางการเงิน และผูจัดการการจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

ชื่อ  : ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู  : 3000 ถนนพหลโยธิน เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 

  โทรศัพท  1558     

   โทรสาร  0-2299-2568 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย ดีบีเอส วิคเคอรส (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  

230ผูรวมจัดการการจําหนายและรับประกันการจําหนาย 

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 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติม ครั้งที่ 1 

231ผูจัดการการจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย (“ผูจัดจําหนาย”) 

ชื่อ     :         ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

ที่อยู    :         สํานักงานใหญ เลขท่ี 9 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร  

                        กรุงเทพมหานคร 10900  

                        โทรศัพท 0-2777-7777  และสาขาตางๆท่ัวประเทศ 

 และหนวยงาน  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 อาคารซีอารซี 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 ออฟฟศเศส 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 และหมายเลขโทรศัพทของผูจัดการการจําหนาย และรับประกันการจําหนาย หรือ
ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนครั้งแรก 

ชื่อ  : บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : ชั้น 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ 191 ถนนสีลม บางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท  0-2231-3777 ตอ 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 แขวงหวยขวาง             

เขตหวยขวาง 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 

 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

 บริษัทจัดการอาจแตงต้ังนิติบุคคลที่มีคุณสมบัติตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ใหความเห็นชอบเพื่อทํา

หนาท่ีเปนผูจัดจําหนายและรับประกันการจําหนาย (“ผูจัดจําหนาย”)หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม

ไดภายหลัง และจะดําเนินการแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ 

13. 233คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

การตัดสินใจลงทุนหรือการจัดการซ่ึงทรัพยสินของกองทุนรวม โดยการซ้ือ เชา ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซึ่ง

อสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย จะกระทําผานมติของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม โดย

องคประกอบ อํานาจหนาท่ี และความรับผิดชอบของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมมีดังตอไปนี้ 

13.1 องคประกอบ 

คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมประกอบดวย 

1. กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม ซึ่งเปนบุคลากรของบริษัทจัดการที่

ไดรับความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ในฐานะตัวแทนของบริษัทจัดการ จํานวนไมนอยกวา 1 คน  

2. กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังโดยบริษัทจัดการในนามของกองทุนรวม โดยพิจารณาจากผูที่ไดรับการเสนอช่ือ

จากผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือหนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทุนรวมและเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม จํานวน 1 คน 

ทั้งนี้ จํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะตองมีตัวแทนของบริษัทจัดการซ่ึงไดรับความเห็นชอบเปนผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย จํานวนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนกรรมการลงทุนของกองทุนรวมทั้งหมดและกรรมการ

ลงทุนของกองทุนรวมจะตองมีหนาท่ี คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามกฎหมายหลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใด

ที่เก่ียวของกําหนด และกรรมการลงทุนมีสิทธิไดรับเบี้ยประชุมตามที่กําหนดไวในโครงการ 

กรรมการลงทุนแตละทานในคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมจะมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละ 3 ป โดย

กรรมการลงทุนที่ปฏิบัติหนาที่จนครบวาระแลวอาจไดรับการแตงต้ังใหดํารงตําแหนงกรรมการลงทุนไดอีก  

ทั้งน้ี ในชวงระยะเวลา 3 ปดังกลาวหากตําแหนงกรรมการใดๆ เกิดวางลงไมวาดวยเหตุใด จนทําใหมีจํานวน

กรรมการลงทุนของกองทุนรวมไมครบตามที่กําหนดไวตามวรรคแรก บริษัทจัดการมีสิทธิแตงต้ังกรรมการเขาดํารงตําแหนง

แทนกรรมการท่ีวางลงไดตามเกณฑที่กําหนดไวขางตน โดยใหกรรมการลงทุนที่ไดรับการแตงต้ังขึ้นใหมดังกลาวมีวาระการ
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ดํารงตําแหนงเพียงเทากับระยะเวลาตามวาระท่ีเหลืออยูของกรรมการลงทุนผูที่ตนไดรับการแตงต้ังใหเขามาดํารงตําแหนง

แทนที่ 

ในกรณีที่  

(ก)  กรรมการลงทุนไดปฏิบัติหนาที่จนครบวาระแลว   

(ข) มีการถอดถอนกรรมการลงทุน 

ใหบริษัทจัดการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติในการถอดถอนกรรมการลงทุน ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมาก

ของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนที่มาประชุม หรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียง

ขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม อยางไรก็ตาม บริษัท

จัดการขอสงวนสิทธิที่จะถอดถอนกรรมการลงทุนที่เปนบุคลากรของบริษัทจัดการซ่ึงเปนตัวแทนของบริษัทจัดการได โดย

ไมจําเปนตองจัดประชุมหรือขอมติจากผูถือหนวยลงทุน 

อนึ่ง ในกรณีที่คณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมหมดวาระลงหรือคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ได ไมวาดวยเหตุใด ใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ภายใตอํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของ

กองทุนรวมแทนจนกวาจะมีการต้ังคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวมขึ้นใหม 

13.2   235รูปแบบการตัดสินใจ 

(1) การเรียกประชุม  

  ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนใหกรรมการคนใดคนหน่ึงเรียกประชุมคณะกรรมการลงทุนเพื่อพิจารณา

และลงมติตามวิธีการท่ีกําหนดไวในโครงการ โดยบริษัทจัดการจะสงหนังสือเชิญประชุมซึ่งระบุถึง วัน เวลา สถานที่ และ

วาระของการประชุม โดยทางจดหมาย หรือโทรสาร หรือทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส ตามควรแกกรณีใหแกกรรมการทราบ

ลวงหนาไมนอยกวา 3 วันทําการกอนวันประชุม  เวนแตกรณีฉุกเฉินไมจําเปนตองสงหนังสือเชิญประชุม ในกรณีที่ไมมีการ

สงหนังสือเชิญประชุม หากกรรมการไดเขารวมในการประชุมแลว ใหถือวากรรมการดังกลาวสละสิทธิในการไดรับหนังสือ

เชิญประชุม  

(2) กําหนดการประชุมของคณะกรรมการลงทุน  

คณะกรรมการลงทุนจะจัดใหมีการประชุมอยางนอยปละ 1 คร้ัง หรือตามที่กําหนดโดยคณะกรรมการลงทุน 

(3) วิธีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจประชุมโดยจัดใหมีการประชุมหรือลงมติโดยไมตองจัดประชุมก็ได โดยกรรมการคน

หนึ่งคนใดอาจเสนอมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร เพ่ือเวียนใหคณะกรรมการลงทุนพิจารณาและลงนามในมติดังกลาว  

ทั้งนี้จะแยกลงช่ือในแตละตนฉบับของมติ หรือลงช่ือรวมกันในตนฉบับเดียวกันก็ได  

(4) องคประชุม  
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ในการประชุมคณะกรรมการลงทุนกรณีจัดใหมีการประชุม จะตองมีกรรมการเขารวมประชุมเกินกวาก่ึงหน่ึง

ของกรรมการท้ังหมด และตองมีตัวแทนจากบริษัทจัดการทุกคร้ังจึงจะครบเปนองคประชุม ทั้งนี้ ในการประชุมนั้นอาจเปน

ในลักษณะการนั่งประชุมรวมกัน หรือการประชุมทางโทรศัพท (Telephone Conference) ก็ได  

(5) มติของที่ประชุม 

กรณีจัดใหมีการประชุม  

ในการพิจารณาลงมติใดๆ จะตองไดรับมติเสียงขางมากซึ่งคิดจากจํานวนคณะกรรมการลงทุนที่เขาประชุม 

ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมมีสิทธิออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปนเสียงช้ีขาด 

กรณีไมจัดใหมีการประชุม 

คณะกรรมการลงทุนอาจลงมติโดยการเวียนลงนามในมติที่ทําขึ้นเปนลายลักษณอักษร โดยมติดังกลาว

จะตองมีกรรมการลงนามรับทราบ และ/หรือใหความเห็นชอบรวมกันเกินกวาก่ึงหน่ึงของคณะกรรมการลงทุนทั้งหมด ทั้งนี้ 

กรรมการสามารถจัดสงมติที่ไดลงนามแลวมายังบริษัทจัดการทางโทรสาร ซึ่งบริษัทจัดการจะถือเอาประโยชนจากสําเนา

มติที่ลงลายมือชื่อโดยกรรมการซ่ึงสงทางโทรสารถึงบริษัทจัดการเปนการลงมติที่มีผลสมบูรณในทันที โดยกรรมการที่นําสง

มติทางโทรสารดังกลาวจะตองนําสงตนฉบับของมติใหบริษัทจัดการตอไป  เพื่อบริษัทจัดการจะเก็บรักษาตนฉบับของมติที่

ไดรับมาไวเปนหลักฐานที่บริษัทจัดการ ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานกรรมการมีสิทธิออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน

เสียงช้ีขาด 

(6) ประธานที่ประชุม  

ใหบริษัทจัดการแตงต้ังกรรมการรายใดรายหนึ่งซ่ึงเปนตัวแทนของบริษัทจัดการทําหนาที่เปนประธาน

กรรมการ และเปนประธานในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอํานาจและหนาที่ในการดําเนินการประชุมใหเปนไปโดย

เรียบรอย และถูกตองตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(7) รายงานการประชุม  

บริษัทจัดการจะตองทํารายงานการประชุมกรรมการใหประธานในที่ประชุมคร้ังน้ันลงนามรับรองและเก็บ

รักษาไวที่บริษัทจัดการ รวมทั้งจัดใหมีสําเนาเพ่ือใหกรรมการตรวจสอบได ณ สํานักงานใหญของบริษัทจัดการในวันและ

เวลาทําการของบริษัทจัดการ  

13.3 236อํานาจและหนาที่ของคณะกรรมการลงทุนของกองทุนรวม 

คณะกรรมการลงทุนมีหนาท่ีในการตัดสิน พิจารณา และ/หรือ วินิจฉัยเร่ืองตางๆ ที่เก่ียวกับการบริหารกองทุนรวม 

ดังนี้  

(1) พิจารณา ตัดสินใจ ลงทุน ซื้อ เชา เชาชวง ใหเชา จําหนาย โอน หรือรับโอนซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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(2) คณะกรรมการลงทุนทุกทานจะตองเก็บรักษาขอมูลจากการประชุมเปนความลับ และไมนําไปเปดเผยให

บุคคลใดๆ ทราบ และ/หรือ ใชเพื่อประโยชนอยางอื่นที่มิใชประโยชนของกองทุน เวนแตจะมีกฎหมายกําหนดโดยชัดแจงให

เปดเผย หรือขอมูลดังกลาวเปนขอมูลที่ไดถูกเปดเผยใหผูลงทุนทั่วไปทราบแลว 

(3) ดําเนินการอื่นใดตามมติของผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดกับประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายอื่นที่เก่ียวของท้ังที่มีอยูแลวและที่จะมีขึ้นในภายหนา  

(4) คณะกรรมการลงทุนจะตอง พิจารณา ตัดสินใจ ในเร่ืองใดๆ ดวยความโปรงใส สุจริต และต้ังอยูบนพื้นฐาน

ของการปฏิบัติตามโครงการและกฎหมายตางๆ ที่เก่ียวของท้ังที่มีอยูแลวและจะมีขึ้นในภายหนา 

สําหรับการพิจารณาดําเนินการตามขอ (1)  หากที่ประชุมคณะกรรมการลงทุนไมสามารถหาขอยุติ หรือไมสามารถ

มีมติเห็นชอบ หรือมติดังกลาวไมสอดคลองกับแนวทางการดําเนินการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ใหคณะกรรมการลงทุน

เสนอเร่ืองดังกลาวตอผูถือหนวยลงทุนเพื่อใหผูถือหนวยลงทุนพิจารณาลงมติ 

14. 237ที่ปรึกษากองทุนรวม 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแตงต้ังบุคคลใดเปนที่ปรึกษา ที่ปรึกษาทางการเงิน หรือที่

ปรึกษาอื่นของกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมของที่ปรึกษา ทั้งนี้ เม่ือมีการแตงต้ังที่ปรึกษา

รายใหม บริษัทจัดการจะตองแจงการแตงต้ังใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูดูแลผลประโยชนทราบตอไป  

14.1   2 3 8ที่ปรึกษาของกองทุนรวมซ่ึงมีหนาท่ีใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการและคณะกรรมการลงทุน

เก่ียวกับการซ้ือ จําหนาย โอน รับโอน กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย หรือการจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยดังกลาว เพื่อประโยชนในการจัดการกองทุนรวม 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจทําการแตงต้ังบุคคลอื่นที่เปนบุคคลธรรมดาหรือ

นิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายที่มีความรูและประสบการณเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยไมนอยกวา 5 ป เพื่อทําหนาที่เปนที่ปรึกษากองทุนรวม 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาตองไมมีสวนรวมในการตัดสินใจลงทุนหรือการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม   

14.2    239ที่ปรึกษาทางการเงินซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม

สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 

บริษัทจัดการโดยคําแนะนําของคณะกรรมการลงทุนอาจแตงต้ังบุคคลหรือนิติบุคคลใดใหเปนท่ีปรึกษา

ทางการเงินของกองทุนรวม โดยท่ีบุคคลดังกลาวจะตองมีหนาที่คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่กฎหมาย

หลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวขอกําหนด 

14.3     240ที่ปรึกษาอื่นซึ่งมีหนาท่ีใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัทจัดการเก่ียวกับการจัดต้ังกองทุนรวม หรือ

การจัดการกองทุนรวม เชน ที่ปรึกษากฎหมาย ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม เปนตน 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 126 

15. 241ผูบริหารอสังหาริมทรพัย 

ชื่อ  : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ที่อยู  : 999/9 อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ชั้น 31  

ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330   

โทรศัพท  0-2667-5555 โทรสาร  0-2264-5593 

บริษัทจัดการอาจทําการแตงต้ังบุคคลอื่นท่ีเปนนิติบุคคลรายเดียวหรือหลายรายเพ่ือทําหนาที่ในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมแทนบริษัทจัดการ ทั้งนี้ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะตองเปนผูที่มีความสามารถใน

การบริหารอสังหาริมทรัพยในสวนที่ไดรับมอบหมาย และมีบุคลากรท่ีมีความรูและประสบการณในการบริหาร

อสังหาริมทรัพยมาแลวไมนอยกวา 3 ป หรือมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. อาจกําหนดเพิ่มเติม  โดยกองทุนรวมจะเปนผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกิดขึ้น ทั้งนี้ เม่ือมีการ

แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยรายใหม  บริษัทจัดการจะแจงการแตงต้ังพรอมท้ังคํารับรองวาบุคคลดังกลาวมี

คุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด ใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และผูดูแลผลประโยชนทราบภายใน 15 วันนับแตวันที่แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีวาระตามอายุสัญญาจางบริหารคราวละ 10 ป และสามารถตออายุไดโดยอัตโนมัติ 

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหรือเปล่ียนผูบริหารอสังหาริมทรัพยได เม่ือที่

ประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของ

กองทุนรวม ทั้งนี้ ตามเงื่อนไขตางๆ ที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย เชน กรณีที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยปฏิบัติผิดสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือกรณีที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยถูกศาลส่ังให

ลมละลาย หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติในการปฏิบัติหนาท่ีผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือหากอัตรา

การปลอยเชา (Occupancy Rate) ในศูนยการคาและอาคารสํานักงานลดลงตํ่ากวารอยละ 50 เปนระยะเวลา

ตอเนื่องกันเกินกวา 3 เดือน บริษัทจัดการอาจเสนอใหที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนพิจารณาและลงมติใหมีการเลิก

สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยได และหากท่ีประชุมผูถือหนวยลงทุนมีมติดวยคะแนนเสียงเกินกวาก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมใหมีการเลิกสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดวยสาเหตุดังกลาว 

เม่ือปรากฏวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติ  บริษัทจัดการจะทําการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว และมีหนังสือแจงการถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยนั้นตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูดูแล

ผลประโยชนกองทุนรวม ภายใน 15 วันนับแตวันที่ถอดถอน 

16. 242บริษัทประเมินคาทรัพยสนิ 

16.1 243ในการประเมินคาทรัพยสินที่ลงทุนในครั้งแรก 
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บริษัทจัดการไดทําการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินซึ่งเปนบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชี

รายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย  เพื่อทําการประเมินคา

ทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุน ดังตอไปนี้ 

ชื่อ :  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด  

 ที่อยู :  ชั้น 46 ซีอารซีทาวเวอร ออลซีซั่นเพลส 87/2 ถนนวิทยุ  

  แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

โทรศัพท  0-2654-1111 

โทรสาร  0-2685-3300-1 

 ชื่อ  :      บริษัท อเมริกันแอพเพรซัล (ประเทศไทย) จํากัด  

ที่อยู :  ชั้น 31 อาคารไทยซีซี 889 ถนนสาทรใต  

  แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศัพท  0-2675-8403 

โทรสาร  0-2675-8427-8  

16.2  244ในการประเมินมูลคาทรัพยสินที่กองทุนรวมจะลงทุนเพ่ิม 

บริษัทจัดการจะทําการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินที่อยูในบัญชีรายชื่อท่ีไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน และผูประเมินหลัก เพ่ือวัตถุประสงคสาธารณะ พ.ศ. 2552 เพื่อทําหนาที่เปน

ผูประเมินคาหรือทําการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินของกองทุนรวม  โดยกองทุนรวมจะเปน

ผูรับผิดชอบคาธรรมเนียมและคาใชจายท่ีเกิดขึ้น  

โดยเม่ือมีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาว บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบตอไป  เวนแต ในกรณีเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวมซ่ึงมีการแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินกอนการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน บริษัทจัดการจะสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

การเพ่ิมเงินทุนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมคร้ังที่ 1 

         ชื่อ   :            บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ฟลลิปส จํากัด 

        ที่อยู  : 121/47-48 อาคารอารเอสทาวเวอร 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 อาคารอารเอส ทาวเวอร ชั้น 8 หอง 36 ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

   โทร.0-2641-3800 

   โทรสาร.0-2641-3801 

 

17. 245การเสนอขายหนวยลงทนุ 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

17.1       246วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการ
เสนอขายหนวยลงทุน  

17.1.1 247วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

ผูสนใจลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูล

สําคัญ หนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุน ใบจองซื้อหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุนได

ที่บริษัทจัดการ  หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ภายในระยะเวลา

การเสนอขายหนวยลงทุนตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน  

17.1.2 248วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

-   สําหรับผูลงทุนประเภทที่ 1  ระหวางวันที่ 1 ถึงวันที่ 9 สิงหาคม 2548 

-   สําหรับผูลงทุนประเภทที่ 2  ระหวางวันที่ 1 ถึงวันที่ 9 สิงหาคม 2548 

17.2 249วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

17.2.1 250การกําหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซ้ือหนวยลงทุน  

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเทากับ 10.00  บาทตอหนวย 

17.2.2 251วิธีการเสนอขายหรือจองซื้อหนวยลงทุน  

ในกรณีการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก  บริษัทจัดการจะดําเนินการเสนอขายหนวยลงทุนดังนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนไมเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมดใหแก           

ผูลงทุนประเภทที่ 1  ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูลงทุนประเภท
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ที่ 1  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนที่เหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผู

ลงทุนประเภทที่ 2 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนไมนอยกวา 2 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายท้ังหมดใหแก

ผูลงทุนประเภทที่ 2 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีหนวยลงทุนเหลือจากการจองซ้ือโดยผูลงทุนประเภทที่ 

2 บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะนําหนวยลงทุนสวนท่ีเหลืออยูทั้งหมดมาเสนอขายใหกับผู

ลงทุนประเภทที่ 1 หากผูลงทุนประเภทที่ 1 จองซื้อหนวยลงทุนไมถึง 1 ใน 3 ของจํานวน

หนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

ในกรณีใดก็ตาม บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหแกเจาของอสังหาริมทรัพย ไมเกิน 1 ใน 

3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด หากกองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยของเจาของ

อสังหาริมทรัพยเกิน 1 ใน 3 ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม 

วิธีการจองซ้ือหนวยลงทุน    

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนแตละรายสามารถจองซ้ือหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย (ถามี) 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจอง

ซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่า 50,000 บาท (หาหม่ืนบาทถวน) และเพ่ิมเปนพหุคูณของ 1,000 

บาท (หนึ่งพันบาทถวน) 

(2) ผูจองซ้ือจะตองชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อใหแกบริษัทจัดการ ผูจัด

จําหนาย หรือ ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบจองซื้อหนวย

ลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน โดยที่จะตองย่ืนเอกสารประกอบคําขอเปดบัญชีกองทุน ตามที่

บริษัทจัดการกําหนดใหครบถวน  

(3) ผูจองซื้อหนวยลงทุนท่ีมีถ่ินท่ีอยูในตางประเทศ จะตองเปนผู รับภาระในเรื่องของขอกําหนด 

กฎระเบียบ และภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง  

(4) เน่ืองจากจะมีการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

นายทะเบียนหนวยลงทุน และ/หรือบริษัทจัดการจะดําเนินการออกหลักฐานการแสดงสิทธิในหนวย

ลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุน ดังนั้น ในขณะที่จองซ้ือ ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะให

บริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนท่ีไดรับการจัดสรรจากการจองซ้ือหนวยลงทุนอยางไรตาม

วิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก)   ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียนตามชื่อ ที่อยูที่

ระบุไวในใบจองซื้อ 
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(ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวยลงทุนที่

ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด เพ่ือเขาบัญชี

ซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

17.3    252การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระเงินคาจองซ้ือคร้ังเดียวเต็มจํานวนท่ีจองซื้อ โดยชําระเปนเงินสด 

เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดท่ีบริษัทจัดการ ผูจัด

จําหนาย หรือ ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซ้ือจะตองลง

วันท่ีในเช็คตามวันท่ีที่จองซื้อและขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน โดย

ระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวกในการ

ติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  

 กรณีการชําระเงินคาจองซ้ือดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการสามารถ

เรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

(2) หลังจากท่ีบริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ไดรับใบจองซื้อหนวย

ลงทุน พรอมทั้งเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากผูจองซื้อแลว บริษัทจัดการ ผูจัดจําหนาย หรือ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จะออกหลักฐานการรับเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ใหแกผูจองซ้ือไว

เปนหลักฐาน  

(3) ในกรณีที่ผูจองซ้ือหนวยลงทุนชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคารซ่ึงไม

สามารถเรียกเก็บเงินไดในวันที่จองซ้ือ ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซ้ือ

หนวยลงทุนทําการจองซ้ือหนวยลงทุนในวันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

 ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวัน และ/หรือ เวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลา

การเสนอขายไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการ  จองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อราย

นั้น  

 ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจอง

ซื้อ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ในการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ผูจองซื้อหนวยลงทุนจะตองชําระคาจองซ้ือหนวยลงทุนดวย

เงินจนเต็มมูลคาตามจํานวนที่จองซื้อ จะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได  

(5) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนที่ไดทําการจองซื้อหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตาม

จํานวน แลวจะเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนไมได เวน

แตจะไดรับอนุมัติจากบริษัทจัดการเปนกรณี  
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(6) บริษัทจัดการจะนําเงินที่ไดรับเปนคาจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ

เปดไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาวทั้งหมดจะนําเขา

เปนผลประโยชนของกองทุนรวม 

17.4    253การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุน ในกรณีตางๆภายใตเงื่อนไขที่

กําหนดดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ผูจองซ้ือหนวยลงทุนไมไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนไมวาทั้งหมดหรือบางสวน นอกเหนือจาก

กรณีตาม (2)  

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนโดยการโอน

เงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซ้ือภายใน 1 เดือนนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการ

เสนอขายหนวยลงทุนตามสัดสวนของเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนที่ไมไดรับการจัดสรรหนวย

ลงทุน อนึ่ง สําหรับดอกเบี้ยและหรือผลประโยชนใดๆท่ีเกิดขึ้นจากเงินท่ีไดรับจากการจองซื้อหนวย

ลงทุน (ถามี) บริษัทจัดการจะนํารวมเขาเปนทรัพยสินของกองทุนรวม 

(2) กรณีที่บริษัทจัดการตองยุติโครงการหลังจากการส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายเน่ืองจากไมสามารถ

จําหนายหนวยลงทุนใหแกประชาชน ไดถึง 250 ราย หรือจําหนายหนวยลงทุนไดถึง 250 ราย แตมี

มูลคาที่จําหนายไดแลวทั้งหมดโดยคํานวณตามมูลคาที่ตราไวของหนวยลงทุนตํ่ากวา 500,000,000 

บาท (หารอยลานบาทถวน) หรือหากมีมูลคาถึง 500,000,000 บาท (หารอยลานบาทถวน)แตมูลคา

ดังกลาวไมเพียงพอกับราคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะซื้อหรือเชาตามที่ระบุไวในโครงการ 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่

ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซ้ือ

ภายใน 1 เดือนนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนเงินที่ไดรับชําระเปนคา

จองซื้อหนวยลงทุน และหากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาดังกลาวได

อันเน่ืองจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยในอัตราท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยเริ่มนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลา 1 เดือนดังกลาว ทั้งนี้ เวนแต

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. จะพิจารณาผอนผันหรือส่ังการเปนอยางอื่น 

17.5    254การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากบริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินซ่ึงเปนเงินท่ีไดรับจากการจําหนายหนวย

ลงทุนของโครงการเปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว  บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอ

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียน ภายใน 60 วันนับแตวันจดทะเบียนกองทุนรวม  
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ทั้งนี้  ผูลงทุนสามารถซื้อ-ขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยปฏิบัติตาม

กฎ ระเบียบ และวิธีการที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

25517.6 วิธีการขอรับหนังสือช้ีชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน และวันเวลาทําการ
เสนอขายหนวยลงทุน  

17.6.1 256วิธีการขอรับหนังสือชี้ชวน ใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบคําขอเปดบัญชีกองทุน  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

ภายหลังจากท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไดใหความเห็นชอบในการเพิ่มเงินทุนของกองทุน

รวม และการแกไขเพ่ิมเติมโครงการแลว บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงหนังสือชี้ชวนสวนสรุป

ขอมูลสําคัญ หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม และใบจองซ้ือหนวย

ลงทุน ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมท่ีมีรายช่ือปรากฏอยูในสมุดทะเบียนรายช่ือผู ถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไป   

ทั้งน้ี ผูถือหนวยลงทุนสามารถขอรับหนังสือชี้ชวนสวนขอมูลโครงการไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด และผูลงทุนทั่วไป : 

บุคคลในวงจํากัด และผูลงทุนทั่วไปที่สนใจลงทุนในหนวยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพ่ิมเติมของ

กองทุนรวมสามารถติดตอขอรับหนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญ หนังสือชี้ชวนสวนขอมูล

โครงการ  ใบจองซ้ือหนวยลงทุน และใบคําขอเปดบัญชีกองทุนไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัด

จําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) กอนหรือภายในระยะเวลาการเสนอขาย

หนวยลงทุนตามท่ีกําหนดในหนังสือชี้ชวน  

17.6.2 257วันเวลาทําการเสนอขายหนวยลงทุน  

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

-     ระหวางวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 

สําหรับบุคคลในวงจํากัดและ/หรือผูลงทุนทั่วไป 

-     ระหวางวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 

17.7 258การกําหนดราคาและวิธีการจองซื้อหนวยลงทุน  

17.7.1 259การกําหนดราคาเสนอขายหรือราคาจองซ้ือหนวยลงทุน  

ราคาเสนอขายหนวยลงทุนเทากับ 8.90 บาทตอหนวย  

17.7.2 260วิธีการเสนอขายและจองซ้ือหนวยลงทุน  
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การเพ่ิมเงินทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสินเพิ่มเติมในคร้ังนี้ จะมีการออกและเสนอขายหนวยลงทุนใหม

จํานวนไมเกิน 546,600,000 หนวย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมตํ่ากวา 273,300,000 หนวยใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิม 

(Rights Offering) ที่มีรายช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปดสมุด

ทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไปในอัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุนเดิม

ตอ 0.2505 หนวยลงทุนใหม   (โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานงที่จะซื้อ

หนวยลงทุนใหมตามสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือเกินกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือนอยกวาสิทธิที่

ไดรับจัดสรร หรือสละสิทธิไมจองซื้อหนวยลงทุนที่เสนอขายเพิ่มเติมในคร้ังนี้ได) 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 273,300,000 หนวยใหกับบุคคลในวงจํากัด (Private 

Placement) และ/หรือผูลงทุนทั่วไป (Public Offering)  

วิธีการจองซื้อหนวยลงทุน    

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม : 

(1) ผูถือหนวยลงทุนเดิมสามารถจองซื้อหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม ตามหนังสือ

แจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติม โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมสามารถ

จองซ้ือหนวยลงทุนท่ีออกและเสนอขายเพ่ิมเติมตามสิทธิที่ไดรับการจัดสรรหรือเกินกวา

สิทธิที่ไดรับจัดสรรหรือนอยกวาสิทธิที่ไดรับการจัดสรรไดที่บริษัทจัดการ  หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ตามวันเวลาท่ีระบุไวในหนังสือชี้ชวน 

(2) ผูถือหนวยลงทุนสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ทั้งจํานวนท่ีจองซ้ือตามสิทธิและ

จํานวนที่จองซ้ือเกินสิทธิใหแกบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขาย

หนวยลงทุน (ถามี) ณ วันที่จองซื้อหนวยลงทุน พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบคํา

ขอเปดบัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) และใบจองซ้ือหนวยลงทุน

ใหถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบ ตามที่บริษัทจัดการกําหนดให

ครบถวน 

 เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนรายเดิมเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และ/หรือเจาของ

อสังหาริมทรัพย และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผูถือหนวยลงทุน

จะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนด 

(3) บริษัทจัดการ และ/หรือนายทะเบียนจะนําหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนไดรับการจัดสรร

จากการจองซ้ือหนวยลงทุนฝากไว ณ  สถานที่ที่ผูถือหนวยลงทุนไดระบุไวในใบจองซื้อ

หนวยลงทุน 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด : 

(1) ผูจองซ้ือแตละรายที่ เปนบุคคลในวงจํากัดเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน หรือผูลงทุนโดย

เฉพาะเจาะจงรายอื่นที่บริษัทจัดการกําหนด (ถามี)สามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่ผูจัด
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จําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate 

Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจองซ้ือ

หนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่าไมนอยกวา 5,000 หนวย (หาพันหนวย) และเพ่ิมเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หน่ึงรอยหนวย) พรอมทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบจองซื้อหนวยลงทุนให

ถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบตามที่บริษัทจัดการกําหนดให

ครบถวน ซึ่งผูจองซื้อจะตองชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการที่หนวยงาน

ดังกลาวกําหนด  

(2) ผูจองซื้อที่มีถ่ินที่อยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเร่ืองของขอกําหนด กฎระเบียบ และ

ภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(3) สําหรับผูจองซ้ือรายใหมที่ไมเคยซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

CPN รีเทลโกรท มากอน  ในขณะท่ีจองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะ

ใหบริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อหนวยลงทุนอยางไร

ตามวิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) เก็บรักษาหนวยลงทุนไวในบัญชีกองทุน โดยผูจองซ้ือตองระบุเลขที่ผูถือหนวยลงทุนท่ี

ประสงคใหเก็บหนวยลงทุนของกองทุนไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนประสงคทําการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผู ถือหนวยลงทุนจะตองทําการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขาย

หลักทรัพยของทาน ซึ่งเปดไวกับบริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเปนการลวงหนา  

 (ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวย

ลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

(ค) ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียน 

(ง)  วิธีการอื่นใดที่บริษัทจัดการกําหนดไวตามรายละเอียดโครงการ ขอ 20 

สําหรับผูลงทุนทั่วไป : 

(1) ผูจองซื้อแตละรายสามารถจองซื้อหนวยลงทุนไดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดตามวันเวลา ที่ระบุไวในหนังสือช้ีชวน โดยจะตองจอง

ซื้อหนวยลงทุนเปนมูลคาขั้นตํ่าไมนอยกวา 5,000 หนวย(หาพันหนวย) และเพิ่มเปนพหุคูณของ 

100 หนวย (หนึ่งรอยหนวย) 

(2) ผูจองซื้อสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนจนเต็มตามจํานวนท่ีจองซื้อ ใหแกบริษัทจัดการ 

หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ณ วันที่จองซื้อหนวยลงทุน พรอม

ทั้งกรอกรายละเอียดตางๆ ในใบคําขอเปดบัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมา

กอน) และใบจองซ้ือหนวยลงทุนใหถูกตองครบถวนและชัดเจน พรอมกับย่ืนเอกสารประกอบ 

ตามที่บริษัทจัดการกําหนดใหครบถวน  
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เวนแตในกรณีที่ผูลงทุนทั่วไปเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory 
สายธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือจะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการที่

หนวยงานดังกลาวกําหนด 

(3) ผูจองซื้อที่มีถ่ินที่อยูในตางประเทศ จะตองเปนผูรับภาระในเร่ืองของขอกําหนด กฎระเบียบ และ

ภาษีตางๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเอง 

(4) สําหรับผูจองซ้ือรายใหมที่ไมเคยซ้ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

CPN รีเทลโกรท มากอน  ในขณะที่จองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองแจงความประสงควาจะ

ใหบริษัทจัดการดําเนินการกับหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรจากการจองซื้อหนวยลงทุนอยางไร

ตามวิธีการที่กําหนดไววิธีใดวิธีหนึ่ง ดังนี้ 

(ก) เก็บรักษาหนวยลงทุนไวในบัญชีกองทุน โดยผูจองซ้ือตองระบุเลขที่ผูถือหนวยลงทุนท่ี

ประสงคใหเก็บหนวยลงทุนของกองทุนไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนประสงคทําการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ผู ถือหนวยลงทุนจะตองทําการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขาย

หลักทรัพยของทาน ซึ่งเปดไวกับบริษัทนายหนาซื้อขายหลักทรัพยเปนการลวงหนา  

 (ข)   ฝากไวที่บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยที่ตนมีบัญชีซื้อขายหลักทรัพย ซึ่งจะนําหนวย

ลงทุนที่ไดรับการจัดสรรเขาฝากไวกับบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

เพื่อเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อนั้นๆ   

(ค) ใบหนวยลงทุน ในช่ือผูถือหนวยลงทุนและจะจัดสงใหทางไปรษณียลงทะเบียน 

(ง)  วิธีการอื่นใดที่บริษัทจัดการกําหนดไวตามรายละเอียดโครงการ ขอ 20 

17.8 261การรับชําระและการเก็บรักษาเงินคาจองซือ้หนวยลงทุน 

(1) ผูจองซื้อสามารถชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขที่บริษัทจัดการกําหนด โดยวิธีการชําระ

เงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ใหชําระดวยวิธีการอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 

สําหรับผูถือหนวยลงทุนเดิม :  

(1.1) ชําระดวย เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวธิีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตอง

ลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อหนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผู

จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อ

ความสะดวกในการติดตอและเพื่อประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  
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ผูถือหนวยลงทุนสามารถย่ืนใบจองซ้ือหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปด

บัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่

ออกและเสนอขายเพิ่มเติม (ถามี) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร ไดที่

สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

ต้ังแตวันที่ 16 – 20 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันที่ 21 ตุลาคม 

2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสดหรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผู
จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ โดยผูจองซ้ือจะตองลงวันท่ี

ตามวันที่ที่จองซ้ือหนวยลงทุนหรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี) และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุน

การขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพื่อการรับชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนสามารถย่ืนใบจองซ้ือหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปด

บัญชีกองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) หนังสือแจงการจัดสรรหนวยลงทุนที่

ออกและเสนอขายเพิ่มเติม (ถามี) พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่สํานักงานของบริษัท

จัดการ  หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี)ต้ังแต วันท่ี 16 – 22 

ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซ้ือจะตองลงวันที่ใหบริษัท

จัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอน

ระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมเปนผูลงทุนประเภทสถาบันและ/หรือเจาของอสังหาริมทรัพย 

และไดจองซื้อหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน 

Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือสามารถชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ตาม

เง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนด 

 

สําหรับบุคคลในวงจํากัด : 

(1.1) ชําระดวย เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจ
ตลาดทุน) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตองลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อ 

หนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีด

ครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่ ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) เปดไว

เพ่ือการรับชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจอง

ซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อความสะดวกในการติดตอและเพื่อประโยชนของผูจองซื้อหนวย

ลงทุน  
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ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงิน

ธนาคาร ไดที่ผูจัดจําหนาย(ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ 

หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ต้ังแตวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 

ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันท่ี 26 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 

12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสด หรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือ 

ผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน 

Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) ยอมรับ โดยผูจองซ้ือจะตองลงวันที่ตามวันที่ที่

จองซ้ือหนวยลงทุนหรือวันท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน (แลวแตกรณี) 

และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากท่ีผูจัดจําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) เปดไวเพ่ือการรับ

ชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนสามารถยื่นใบจองซ้ือหนวยลงทุน พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่          

ผูจัดจําหนาย ต้ังแตวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยวิธีอื่นท่ีมิใชเงินสด ผูจองซ้ือจะตองลงวันท่ีใหผูจัด

จําหนาย (ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate 

Advisory สายธุรกิจตลาดทุน) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลาการเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่บุคคลในวงจํากัดเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซ้ือหนวยลงทุนผาน 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สาย
ธุรกิจตลาดทุน ผูจองซ้ือสามารถชําระคาจองซ้ือหนวยลงทุน ตามเงื่อนไขและวิธีการท่ีหนวยงาน

ดังกลาวกําหนด 

สําหรับผูลงทุนทั่วไป : 

(1.1)  ชําระดวย เช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย 

หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ หากเปนการชําระดวยเช็คผูจองซื้อจะตอง

ลงวันที่ในเช็คตามวันที่ที่จองซื้อหนวยลงทุน หรือวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน (แลวแตกรณี) และขีดครอมเฉพาะส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผู

จัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพ่ือการรับชําระเงินคาจองซ้ือ

หนวยลงทุน โดยระบุชื่อ ที่อยูและหมายเลขโทรศัพทของผูจองซื้อลงบนดานหลังของเช็คเพื่อ

ความสะดวกในการติดตอและเพื่อผลประโยชนของผูจองซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับเช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงิน

ธนาคาร ไดที่สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวย
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ลงทุน (ถามี) ต้ังแตวันที่ 16 – 22 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. และวันที่ 

26 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 12:00 น. 

(1.2) ชําระดวยเงินสด หรือโอนบัญชี หรือคําส่ังหักบัญชีธนาคาร หรือวิธีอื่นใดที่บริษัทจัดการ หรือ 

ผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ยอมรับ โดยผูจองซื้อจะตองลงวันที่

ตามวันที่ที่จองซ้ือหนวยลงทุน หรือวันท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี) และส่ังจายเพ่ือบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุน

การขายหนวยลงทุน (ถามี) เปดไวเพื่อการรับชําระเงินซื้อหนวยลงทุน  

ผูจองซื้อสามารถย่ืนใบจองซื้อหนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ ใบคําขอเปดบัญชี

กองทุน (เฉพาะผูที่ไมเคยเปดบัญชีกองทุนมากอน) พรอมกับหลักฐานการชําระเงิน ไดที่

สํานักงานของบริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) 

ต้ังแตวันที่ 16 – 27 ตุลาคม 2552 ระหวางเวลา 8:30 น. ถึง 15:30 น. 

กรณีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ดวยวิธีอื่นที่มิใชเงินสด ผูจองซื้อจะตองลงวันที่ใหบริษัทจัดการ 

หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) สามารถเรียกเก็บเงินไดกอนระยะเวลา

การเสนอขายจะส้ินสุดลง 

เวนแตในกรณีที่ผูลงทุนทั่วไปเปนผูลงทุนประเภทสถาบัน และไดจองซื้อหนวยลงทุนผาน ธนาคารไทย

พาณิชย จํากัด (มหาชน) สํานักงานใหญ หนวยงาน Corporate Advisory สายธุรกิจตลาดทุน ผู

จองซื้อสามารถชําระคาจองซื้อหนวยลงทุน ตามเง่ือนไขและวิธีการที่หนวยงานดังกลาวกําหนดเพิ่มเติม 

(2) หลังจากที่บริษัทจัดการ หรือผูจัดจําหนาย หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) ไดรับใบจองซื้อ

หนวยลงทุน เอกสารประกอบการจองซ้ือ พรอมทั้งเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนจากผูจองซื้อแลว บริษัท

จัดการ หรือผูจัดจําหนาย  หรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน (ถามี) จะออกหลักฐานรับการจองซ้ือ

หนวยลงทุน ใหแก ผูจองซื้อไวเปนหลักฐาน 

(3) ในกรณีที่ผูจองซ้ือชําระเงินคาซ้ือหนวยลงทุนเปนเช็ค ดราฟต ต๋ัวแลกเงินธนาคารซึ่งไมสามารถเรียก

เก็บเงินไดในวันท่ีจองซ้ือหนวยลงทุน หรือในวันที่กําหนดใหมีการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

(แลวแตกรณี)ไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม บริษัทจัดการจะถือวาผูจองซื้อทําการจองซ้ือหนวยลงทุนในวัน

ทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินได  

ในกรณีที่วันทําการที่สามารถเรียกเก็บเงินไดนั้นเปนวัน และ/หรือเวลาที่ลวงเลยจากชวงระยะเวลาการ

เสนอขายหรือระยะเวลาท่ีกําหนดใหมีการชําระเงินไปแลว บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการ

จองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

ในกรณีที่เช็ค ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคารดังกลาวถูกปฏิเสธการจายเงินจากธนาคารของผูจองซื้อ 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะปฏิเสธการจองซื้อหนวยลงทุนของผูจองซื้อรายนั้น  

(4) ในการชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน ผูจองซื้อจะตองชําระคาจองซื้อหนวยลงทุนดวยเงินจนเต็มมูลคา

ตามจํานวนที่จองซื้อ จะหักกลบลบหนี้กับบริษัทจัดการไมได  
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(5) ผูจองซื้อที่ไดทําการจองซ้ือหนวยลงทุน และไดชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวน แลวจะ

เพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุน และ/หรือขอคืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนไมได เวนแตจะไดรับอนุมัติ

จากบริษัทจัดการเปนกรณี  

(6) บริษัทจัดการจะนาํเงินที่ไดรับเปนคาจองซื้อหนวยลงทุนเก็บรักษาไวในบัญชีเงินฝากที่บริษัทจัดการเปด
ไวเพื่อการรับชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน ซึ่งดอกผล (ถามี) ในชวงดังกลาวทั้งหมดจะนําเขาเปน

ผลประโยชนของกองทุนรวม 

17.9 262การคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

บริษัทจัดการจะคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ ในกรณีตางๆภายใตเง่ือนไขที่กําหนดดังตอไปนี้ 

(1) กรณีที่ผูถือหนวยลงทุนเดิมท่ีไมไดรับการจัดสรรในสวนที่จองซื้อเกินสิทธิ หรือผูจองซ้ือไมไดรับการ

จัดสรรหนวยลงทุนไมวาท้ังหมดหรือบางสวน นอกเหนือจากกรณีตาม (2)   

บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนคืนใหแกผูจองซ้ือโดยการโอนเงินหรือ

ชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะหรือดราฟตใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการ

เสนอขายหนวยลงทุนวันสุดทายตามสัดสวนของเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนในสวนท่ีไมไดรับการ

จัดสรรหนวยลงทุน โดยไมมีดอกเบ้ียหรือคาเสียหายใดๆ  อน่ึง สําหรับดอกเบี้ยและหรือผลประโยชน

ใดๆที่เกิดขึ้นจากเงินท่ีไดรับจากการจองซื้อหนวยลงทุน (ถามี) บริษัทจัดการจะนํารวมเขาเปน

ทรัพยสินของกองทุนรวม 

(2) กรณีที่จํานวนเงินที่ ได รับจากการเสนอขายหนวยลงทุนไม เพียงพอท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมหลังจากส้ินสุดชวงระยะเวลาเสนอขาย

หนวยลงทุนในการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม 

บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานทราบภายใน 15 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุน

ดังกลาว และบริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสงเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนคืนพรอมผลประโยชนใดๆ ที่

เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอม

เฉพาะหรือดราฟตใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุน

วันสุดทายน้ันตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน 

หากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาดังกลาวไดอันเนื่องจาก

ความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยในอัตราท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด โดยเร่ิมนับต้ังแตวันถัดจากวันที่ครบกําหนดเวลา 14 วันดังกลาว  

26317.10   การซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ภายหลังจากที่บริษัทจัดการไดดําเนินการจดทะเบียนกองทรัพยสินของกองทุนรวมเพิ่มเติมตอสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว  บริษัทจัดการจะย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอให
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พิจารณารับหนวยลงทุนของกองทุนรวมที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนเพิ่มเติม 

ภายใน 30 วันนับแตวันปดการเสนอขายกองทุนรวม  ทั้งนี้  ผูลงทุนสามารถซื้อหรือขายหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยได โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีการที่ตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

17.11 การซื้อขายหนวยลงทุนผานธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 

 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) อาจจะใหบริการนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยสําหรับหนวยลงทุนใน

อนาคต เพื่อที่ผูถือหนวยลงทุนจะสามารถแจงความจํานงในการขายหนวยลงทุน และราคาท่ีประสงคจะขาย

ผานธนาคาร โดยธนาคารจะทําหนาที่เปนตัวกลางหาผูที่สนใจเขาลงทุนในหนวยลงทุนตอไป ตามเงื่อนไขที่

บริษัทจัดการหรือธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) กําหนด ทั้งนี้ การดําเนินการดังกลาว ตองไมขัดกับ

พระราชบัญญัติหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 และกฎหมายทีเก่ียวของ โดยอาจคิด

คาธรรมเนียมในการใหบริการดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงรายละเอียดเก่ียวกับการใหบริการดังกลาว

ใหกับผูถือหนวยลงทุนทราบ โดยติดประกาศที่สํานักงานบริษัทจัดการ และธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) 

18   วธิีการจัดสรรหนวยลงทนุ 

การออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก 

(1)  ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทท่ี 1 

และประเภทท่ี 2 ที่จองซื้อและไดชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือแลว ในกรณีที่

จํานวนเงินท่ีระบุในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินท่ีบริษัทจัดการไดรับชําระ บริษัทจัดการจะ

จัดสรรหนวยลงทุนใหตามจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระเปนเกณฑ 

    บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทที่ 1  และผูลงทุนประเภทท่ี 2 ภายใตหลักเกณฑ

และเงื่อนไขดังตอไปนี้   

(1.1) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนประเภทที่ 1   

(1.1.1) จัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนประเภทที่ 1 ทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือ แตทั้งน้ี จํานวน

หนวยลงทุนที่จะจัดสรรใหแกผูลงทุนประเภทท่ี 1 ทุกรายจะไมเกินหนึ่งในสามของจํานวน

หนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

(1.2) การจัดสรรหนวยลงทุนแกผูลงทุนประเภทที่ 2  

(1.2.1)   จัดสรรหนวยลงทุนใหผูลงทุนประเภทที่ 2 ทุกรายตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวย

ลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการ  โดยหากผูจองซ้ือทําการจองซื้อมากกวา 1 บัญชี   

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหเพียงบัญชีเดียวเทานั้น 



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 141 

(1.2.2) จัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรตามขอ (1.2.1)โดยจัดสรรเพิ่มเปนจํานวนพหุคูณ

ของ 1,000 บาท  (หรือ 100 หนวย)  หรือตามจํานวนท่ีจองซื้อไว  แลวแตยอดใดจะตํ่ากวา

ใหแกผูจองซื้อประเภทที่ 2 ทุกรายอีกหน่ึงรอบโดยจะจัดสรรวนเปนรอบไปเร่ือยๆ จนกวาจะ

ครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอขาย   

(1.2.3) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนไมเพียงพอตอการจัดสรรใหกับผูจองซ้ือในขอ (1.2.2) ทุกรายได   

บริษัทจัดการจะใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพ่ือทําการจัดสรรหนวยลงทุน

ใหกับผูจองซื้อที่ยังไมไดรับการจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อ 

(1.2.4) ในกรณีที่มีผูลงทุนประเภทที่ 2 เปนจํานวนมาก จนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวย

ลงทุนใหแกผูจองซื้อประเภทที่ 2 ทุกรายตามขอ (1.2.1) ตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อ

หนวยลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการได  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจอง

ซื้อประเภทท่ี 2 โดยใชวิธีสุมรายชื่อโดยคอมพิวเตอร (Random) เพื่อทําการจัดสรรหนวย

ลงทุนใหผูจองซ้ือที่ไดรับเลือกจากการสุมรายช่ือตามมูลคาขั้นตํ่าของการจองซื้อหนวย

ลงทุนตามท่ีกําหนดไวในโครงการ โดยไมจําเปนตองแจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบ

ลวงหนา 

(1.3) ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจํานวนท่ีไดรับการ

จัดสรร โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินใน

กรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 

(2)  บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรหรือไมจัดสรรหนวยลงทุนแตบางสวนหรือท้ังหมดก็ได โดยไมจําเปนตอง

แจงใหผูจองซื้อหนวยลงทุนทราบลวงหนา ในกรณีดังตอไปนี้ 

(2.1) ในกรณีที่บริษัทจัดการพิจารณาแลวเห็นวาเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนของกองทุนรวม หรือ

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนหรือเพื่อรักษาช่ือเสียงหรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัท

จัดการ 

(2.2) กรณีเอกสารหรือขอมูลที่บริษัทจัดการไดรับจากผูจองซื้อหนวยลงทุนไมถูกตองตามความเปนจริง 

หรือไมครบถวน 

(2.3) กรณีที่บริษัทจัดการเกิดขอสงสัยวาการซ้ือหนวยลงทุนของผูจองซื้อหนวยลงทุนไมโปรงใส เชน อาจ

เปนการฟอกเงิน เปนตน 

(3)  สิทธิของผูถือหนวยลงทุนจะเกิดขึ้นทันที ภายหลังจากที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกขอมูลการจัดสรร

หนวยลงทุนของผูจองซ้ือในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลวเทานั้น โดยบริษัทจัดการและ/หรือนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนจะออกและจัดสงใบยืนยันการจองซื้อหนวยลงทุน/ใบเสร็จรับเงิน /ใบกํากับภาษี(ถามี) 

ใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนทุกราย โดยทางไปรษณีย ภายใน 15 วันทําการ นับ

แตวันทําการถัดจากวันเสร็จส้ินการจัดสรรหนวยลงทุน 
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การเพ่ิมเงินทนุเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมครั้งที่ 1 

2 6 4บริษัทจัดการจะไมจัดสรรหนวยลงทุนใหบุคคลใดหรือกลมบุคคลเดียวกันใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวย

ลงทุนท่ีเสนอขายทั้งหมด เวนแตผูจองซื้อดังกลาวเปนบุคคลที่ไดรับยกเวนตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 รวมถึงการแกไขหรือเพิ่มเติมตอไป ซึ่งหมายถึงบคุคลดังตอไปนี้ 

(ก) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรเปนกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

หรือกองทุนรวมเพื่อผูลงทุนทั่วไป  

(ข) บุคคลที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนนิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไมอยูภายใตบังคับตอง

เสียภาษีเงินไดนิติบุคคล  เชน ธนาคารออมสิน ตลาดหลักทรัพย มูลนิธิ หรือวัด เปนตน 

(ค) บุคคลอื่นใดที่ไดรับการผอนผันจากสํานักงานเม่ือมีเหตุจําเปนและสมควร 

265บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหนวยลงทุนตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) ภายใตหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ระบุไวในขอนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ ที่

จองซื้อและไดชําระเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซื้อแลว ในกรณีที่จํานวนเงินที่ระบุ

ในใบจองซื้อหนวยลงทุนไมตรงกับจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชาํระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหนวย

ลงทุนใหตามจํานวนเงินที่บริษัทจัดการไดรับชําระเปนเกณฑ  

การจัดสรรหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมออกเปน 2 สวน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

(1.1) จัดสรรหนวยลงทุนจํานวนไมตํ่ากวา 273,300,000 หนวย เพื่อเสนอขายใหกับผูถือหนวยลง

ทุนเดิม (Rights Offering)  ที่มีรายช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ณ วันปด

สมุดทะเบียนซ่ึงบริษัทจัดการจะไดกําหนดตอไป ในอัตราสวนการเสนอขาย 1 หนวยลงทุน

เดิมตอ 0.2505 หนวยลงทุนใหม   โดยผูถือหนวยลงทุนเดิมอาจแสดงความจํานงที่จะซ้ือ

หนวยลงทุนท่ีเสนอขายเพิ่มเติมในคร้ังน้ีตามสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือเกินกวาสิทธิที่ไดรับ

จัดสรร หรือนอยกวาสิทธิที่ไดรับจัดสรร หรือสละสิทธิไมจองซื้อหนวยลงทุนท่ีเสนอขาย

เพิ่มเติมในคร้ังนี้ก็ได 

ทั้งน้ี  ในกรณีการจัดสรรสิทธิตามอัตราสวนที่กําหนดทําใหผูถือหนวยลงทุนเดิมรายใด

ไดรับสิทธิจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีเสนอขายเพ่ิมเติมเปนจํานวนท่ีมีเศษหนวยลงทุนที่ไม

สามารถจัดสรรใหเปนจํานวนเต็มหนวยไดใหปดลงเปนจํานวนเต็มหนวยที่ใกลเคียงที่สุด 

โดยบริษัทจัดการจะนําหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรดังกลาวไปรวมกับหนวยลงทุนที่

มิไดรับการจองซื้อเน่ืองจากผูถือหนวยลงทุนเดิมสละสิทธิหรือไมจองซื้อภายในระยะเวลาท่ี

กําหนดหรือจองซื้อไมเต็มสิทธิหรือเหตุอื่นใดก็ตาม มาเสนอขายและจัดสรรตามลําดับ

ดังตอไปนี้ 

(1.1.1)  ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิมตาม

สิทธิ (Rights Offering) มีจํานวนเพียงพอที่จะจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่

ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิของตนไดครบทุกราย ใหจัดสรรหนวย

ลงทุนท่ีเหลือใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุน
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เกินสิทธิดังกลาวแตละรายตามจํานวนหนวยลงทุนที่ผู ถือหนวยลงทุนราย

ดังกลาวแสดงความจํานงไว หรือ 

(1.1.2) ในกรณีที่มีหนวยลงทุนที่เหลือจากการจัดสรรใหกับผูถือหนวยลงทุนเดิมตามสิทธิ 

(Rights Offering) มีจํานวนไมเพียงพอที่จะจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมที่

ประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิของตนไดครบทุกราย ใหจัดสรรหนวย

ลงทุนท่ีเหลือใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุน

เกินสิทธิดังกลาวแตละรายตามสัดสวนของจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุน

แตละรายแสดงความประสงคจะจองซื้อเกินสิทธิดังกลาว 

(1.1.3) ในกรณีที่ มีหนวยลงทุนที่ เหลือจากการจัดสรรใหกับผูลงทุนทั่วไป (Public 

Offering) ตามที่กําหนดไวใน (1.2) ใหจัดสรรหนวยลงทุนที่เหลือใหแกผูถือหนวย

ลงทุนที่แสดงความประสงคจะจองซื้อหนวยลงทุนเกินสิทธิดังกลาวแตละรายตาม

สัดสวนของจํานวนหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนแตละรายแสดงความประสงค

จะจองซื้อเกินสิทธิแตยังไมไดรับการจัดสรรเต็มจํานวนตามความประสงค

ดังกลาว 

ทั้งนี้  หากมีหนวยลงทุนเหลือจากการเสนอขายตามขอ (1.1.1) หรือ (1.1.2) ขางตน ให

บริษัทจัดการมีอํานาจจัดสรรหนวยลงทุนคงเหลือดังกลาวเพื่อเสนอขายใหกับบุคคลใน

วงจํากัด (Private Placement) หรือผูลงทุนทั่วไป (Public Offering) ภายใตวิธีการตามที่

เห็นสมควร 

อน่ึง ใหผูถือหนวยลงทุนเดิมที่ประสงคจะจองซ้ือหนวยลงทุนเพิ่มเติมเกินสิทธิ แสดงความ

จํานงในการจองซ้ือเกินสิทธิพรอมกับชําระเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนท่ีประสงคจะจองซื้อ

ทั้งหมด  ทั้งจํานวนที่จองซ้ือตามสิทธิและจํานวนที่จองซื้อเกินสิทธิตามวิธีการที่บริษัท

จัดการเห็นสมควร โดยผูลงทุนแตละประเภทจะไดรับการปฏิบัติที่เทาเทียมกัน 

ทั้งนี้ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหนวยลงทุนเพื่อกําหนดสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุน

ที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมของผูถือหนวยลงทุนเดิมจะเปนวันที่ภายหลังจากที่สํานักงาน 

ก.ล.ต. จะไดอนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมตามที่ไดเสนอขางตน โดยผูถือหนวยลง

ทุนเดิมของกองทุนรวมจะไดรับสิทธิในการจองซื้อหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติม

ในคร้ังนี้ ภายหลังจากที่สํานักงาน ก.ล.ต. ไดอนุมัติการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมแลว โดย

บริษัทจัดการจะแจงวันปดสมุดทะเบียนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ตอไป 

(1.2) จัดสรรหนวยลงทุนจํานวนไมเกิน 273,300,000 หนวย เพื่อเสนอขายใหกับประชาชนผู

ลงทุนทั่วไป (Public Offering) และ/หรือบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ที่เปน (1) 

ผูลงทุนประเภทสถาบันท่ีไมใชผูถือหนวยลงทุนเดิม และ/หรือ (2) ผูลงทุนโดย

เฉพาะเจาะจงซ่ึงไมใชผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และ

ไมใชบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับเจาของอสังหาริมทรัพยตามประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยฯ ที่เก่ียวของ ตามปริมาณความตองการซื้อหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแต
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ละประเภท และจะจัดสรรใหประชาชนผูลงทุนทั่วไป (Public Offering)  โดยวิธีการที่ใหผู

จองซื้อจํานวนนอยไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนกอน ในราคาตอหนวยตามที่คณะกรรมการ

ลงทุนจะไดกําหนดตอไป 

ในกรณีที่ มีปริมาณความตองการซ้ือหนวยลงทุนของบุคคลในวงจํากัด  (Private 

Placement) เปนจํานวนมากจนบริษัทจัดการไมสามารถจัดสรรหนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อ 

ทุกรายตามจํานวนที่จองซ้ือได บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูจองซื้อบุคคลใน

วงจํากัด (Private Placement) ตามวิธีการท่ีบริษัทจัดการเห็นสมควร โดยผูลงทุนแตละ

ประเภทจะไดรับการปฏิบัติที่เทาเทียมกัน 

ทั้งน้ี  หากมีหนวยลงทุนเพิ่มเติมที่เหลือจากการเสนอขายใหแกผูลงทุนท่ัวไป (Public 

Offering) บริษัทจัดการจะนํามาจัดสรรใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิม (Rights Offering) ที่

จองซื้อเกินสิทธิแตยังไมไดรับจัดสรรเต็มตามจํานวนที่จองซื้อเกินสิทธิตอไป 

อยางไรก็ตามการจัดสรรหนวยลงทุนดังกลาวของบริษัทจัดการจะไมทําใหผูลงทุนรายใด 

หรือกลุมบุคคลใดๆ เปนผูถือหนวยลงทุนท่ีถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเกินกวา 1 ใน 3 

ของจํานวนหนวยลงทุนที่ออกและเสนอขายแลวทั้งหมด  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับ

หนวยลงทุนเพิ่มทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 30 วัน นับแตวันปดการเสนอขาย

หนวยลงทุน 

ผูจองซ้ือหนวยลงทุนรับรองท่ีจะซื้อหนวยลงทุนตามจํานวนท่ีจองซ้ือ หรือตามจํานวนท่ีไดรับการ

จัดสรร โดยไมเปล่ียนแปลงหรือเพิกถอนการจองซื้อหนวยลงทุนดังกลาว และยินยอมรับคืนเงินใน

กรณีที่ไมไดรับการจัดสรร 

 

19. 266การเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนและลดเงินทุนของกองทุนรวม 

19.1 267การเพ่ิมเงินทนุของกองทุนรวม 

19.1.1 บริษัทจัดการอาจเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมไดโดยมีวัตถุประสงคเพื่อซื้อหรือเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หรือเพื่อดําเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหอยูใน

สภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

19.1.2   ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบริษัทจัดการกองทุนรวมปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ืองวัตถุประสงคในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม 

จํานวนหนวยลงทุนและจํานวนเงินทุนจดทะเบียนที่จะเพิ่ม วิธีการกําหนดราคาหนวยลงทุนที่

เสนอขาย และวิธีการเสนอขายหนวยลงทุน โดยตองไดรับคะแนนเสียงตามหลักเกณฑ 

ดังตอไปนี้ 
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(ก) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการสงหนังสือขอมติไปยังผูถือหนวยลงทุนตองไดรับ
คะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดท่ีมีสิทธิออก

เสียงของกองทุนรวม 

(ข) ในกรณีที่การขอมติกระทําโดยการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน ตองไดรับคะแนนเสียง

ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนหนวยลงทุนทั้งหมดของผูถือหนวยลงทุนที่เขารวมประชุม

และมีสิทธิออกเสียง โดยในการประชุมผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติดังกลาว ตองมีผุถือ

หนวยลงทุนมาประชุมไมนอยกวา 25 รายหรือไมนอยกวาก่ึงหน่ึงของจํานวนผูถือหนวย

ลงทุนท้ังหมด ทั้งนี้ จํานวนผูถือหนวยลงทุนท่ีมาประชุมดังกลาวตองมีหนวยลงทุนนับ

รวมกันไดไมนอยกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมดของ

กองทุนรวมดังกลาว จึงจะเปนองคประชุม  

ทั้งน้ี การนับคะแนนเสียงของผูมีสิทธิออกเสียงตาม วรรคหนึ่ง (1) บริษัทจัดการจะไมนับคะแนน

เสียงของผูมีสวนไดเสียดังตอไปนี้ 

(ก)  เจาของ ผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย ที่กองทุนรวมจะ

ลงทุนเพิ่มเติมกรณีเปนการเพิ่มเงินทุนเพื่อซื้อ เชา หรือไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม   

(ข)  เจาของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางท่ีกองทุนรวมเชา หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพยแก

กองทุนรวมกรณีเปนการเพ่ิมเงินทุนเพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใหอยูในสภาพท่ีดีและ

พรอมที่จะใชหาผลประโยชน 

(ค)  ผูถือหนวยลงทุนท่ีไดรับสิทธิในการจัดสรรหนวยลงทุนในสวนที่เสนอขายใหกับผูลงทุน

เฉพาะเจาะจงกรณีเปนการเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มใหกับผูลงทุนเฉพาะเจาะจง 

(ง)  ผูถือหนวยลงทุนที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทุนรวมในเร่ืองที่ขอมติ 

(จ)  บุคคลที่มีความสัมพันธในลักษณะการเปนกลุมบุคคลเดียวกันกับบุคคลตาม (ก) (ข) (ค) 

หรือ (ง) แลวแตกรณี 

ในกรณีที่เสนอขายหนวยลงทุนเปนการเฉพาะเจาะจงใหแกผูถือหนวยลงทุนเดิมบางราย  หากผูถือ

หนวยลงทุนมีมติคัดคานรวมกันเกินรอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด  

บริษัทจัดการจะไมดําเนินการใหมีการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนในกรณีดังกลาว   

ในกรณีที่ เปนการเพิ่ม เงินทุนจดทะเบียน  โดยมีวัตถุประสงค เพื่ อ ดํา เนินการปรับปรุง

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวม ไดมาจากการลงทุนใหอยูในสภาพที่ดีและมีความพรอมที่จะใชหา

ผลประโยชน บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของผูถือหนวยลงทุนที่เปนผูใหเชาหรือผูใหสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยนั้น 
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(2) ขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการใหสอดคลองกับการเพ่ิมเงินทุนจด

ทะเบียนตามท่ีไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม (1) โดยตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหน่ึง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

(3) ใหขอมูลตามประกาศสํานักงานกําหนดตอผูถือหนวยลงทุนในหนังสือเชิญประชุมหรือ 

หนังสือที่มีถึงผูถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติจากผูถือหนวยลงทุนเปนลายลักษณอักษร แลวแต

กรณี 

19.1.3    เม่ือบริษัทจัดการไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนตาม  ขอ 19.1.2 แลว บริษัทจัดการจะดําเนินการ

ดังตอไปนี้  

(1)  ขอความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. พรอมทั้งจัดสงรางโครงการท่ีจะแกไข

เพิ่มเติมและรางหนังสือชี้ชวนเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติมใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. พิจารณา 

(2)  เม่ือไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. แลว บริษัทจัดการจะเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติม โดยจัดสง แจกจาย หรือจัดใหมีหนังสือชี้ชวน และจดทะเบียนเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามประกาศเก่ียวกับการจดทะเบียนเพิ่มเงินทุนของ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

ในกรณีที่บริษัทจัดการมิไดเสนอขายหนวยลงทุนภายใน 1 ป นับแตวันที่ไดรับความเห็นชอบจาก

สํานักงานการใหความเห็นชอบใหเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนดังกลาวเปนอันส้ินสุดลง 

19.1.4    กรณีที่มีการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนเปนใบหนวยลงทุน บริษัทจัดการจะออกใบ

หนวยลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนทุกรายท่ีรองขอ ซึ่งใบหนวยลงทุนจะตองมีรายการตามท่ี

ประกาศกําหนด 

19.1.5    ในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม หากบริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได บริษัทจัดการ 

จะปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1)  หากบริษัทจัดการยังไมไดย่ืนขอจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตอ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  บริษัทจัดการจะแจงเร่ืองขางตนใหสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาว และคืน

เงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนาย

หนวยลงทุนใหแกผูจองซื้อหนวยลงทุนภายใน 14 วันนับแตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขาย

หนวยลงทุนเพิ่มเติมตามสัดสวนของเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน หากบริษัทจัดการไมสามารถ

คืนเงินและผลประโยชนภายในกําหนดเวลาน้ันไดอันเนื่องจากความผิดพลาดของบริษัท

จัดการเอง  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียในอัตราไมตํ่ากวารอยละ 7.5 ตอปนับแตวันที่ครบ

กําหนดเวลานั้นจนถึงวันที่บริษัทจัดการชําระเงินคาจองซื้อจนครบถวน  
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(2)  หากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รับจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม

แลว  บริษัทจัดการจะลดจํานวนเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเพ่ือคืนเงินคาจองซื้อหนวย

ลงทุนแกผูถือหนวยลงทุนโดยการลดจํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพ่ือเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาท่ีเสนอขายและเงินคาจองซื้อหนวย

ลงทุน พรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ตาม

แบบที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดใหแลวเสร็จโดยไมชักชา 

เง่ือนไขเพิ่มเติม : 

 สําหรับเงื่อนไขของ “การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน” ขางตน ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ส่ังการเห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนตามน้ัน 

19.2 การเสนอขายหนวยลงทุนเพ่ือการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน 

ในการเสนอขายหนวยลงทุนเพื่อการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียน บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนใหตาม

หลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) เสนอขายหนวยลงทุนใหแกผูลงทุนทั่วไป และ/หรือผูลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงท่ีมิใชผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุน เปนจํานวนรวมกันไมเกินรอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนที่เสนอขายทั้งหมด 

(2) เสนอขายหนวยลงทุนคงเหลือจากการเสนอขายตาม (1) ใหแกผูถือหนวยลงทุนของกองทุนตามสัดสวน

จํานวนหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยู (right issue)  ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุนไมใช

สิทธิตามสัดสวน บริษัทจัดการจะเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวใหเปนไปตามมติของผูถือหนวยลงทุน

ตามขอ 19.1 

ทั้งนี้ เม่ือพนระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนในการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนเพื่อลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมแลว   หากปรากฏวามูลคาหนวยลงทุนที่จําหนาย

ไดไมเพียงพอที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวได  บริษัทจัดการจะแจง

ใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันส้ินสุดระยะเวลาเสนอขายหนวยลงทุนใน

การเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนดังกลาว และดําเนินการจัดสงเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนดังกลาวคืนพรอม

ผลประโยชนใดๆ ที่เกิดขึ้นจากเงินที่ไดรับจากการจําหนายหนวยลงทุนเพื่อการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนใหแกผู

จองซื้อหนวยลงทุน (ถามี) โดยการโอนเงินหรือชําระเปนเช็คขีดครอมเฉพาะใหแกผูจองซื้อภายใน 14 วันนับ

แตวันส้ินสุดระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนดังกลาวเต็มตามจํานวนน้ันตามสัดสวนของเงินที่ไดรับ

ชําระเปนคาจองซ้ือหนวยลงทุน และหากบริษัทจัดการไมสามารถคืนเงินและผลประโยชนภายใน

กําหนดเวลาดังกลาวไดอันเน่ืองจากความผิดพลาดของบริษัทจัดการเอง  บริษัทจัดการจะชําระดอกเบ้ียใน

อัตราไมตํ่ากวารอยละเจ็ดคร่ึงตอปนับแตวันท่ีครบกําหนดเวลาน้ันจนถึงวันท่ีบริษัทชําระเงินคาจองซ้ือจน

ครบถวน 
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ทั้งน้ี มูลคาการเพ่ิมเงินทุนแตละคร้ังของกองทุนรวม และ/หรือจํานวนหนวยลงทุนท่ีจะออกและเสนอขาย

เพิ่มเติมแตละคร้ัง อาจจะตํ่ากวามูลคาการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม และจํานวนหนวยลงทุนที่จะออกและ

เสนอขายเพิ่มเติมตามท่ีไดรับมติจากผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะกําหนดราคาของ

หนวยลงทุนที่จะออกและเสนอขายในแตคร้ัง เปนราคาเสนอขายสะทอนมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่เจาของ 

อสังหาริมทรัพยยอมรับได จากการพิจารณาปจจัยตางๆ อาทิ เชน ราคาซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม

ในตลาดหลักทรัพยฯ ในชวงเวลาที่มีการออกและเสนอขายหนวยลงทุนเพิ่มเติม  มูลคาของอสังหาริมทรัพย

ที่ไดจากการประเมินคาโดยผูประเมินราคาอิสระ  สภาวะตลาดโดยรวม และปริมาณความสนใจของผูลงทุน 

เปนตน 

26819.3 การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

19.3.1  ในกรณีที่กองทุนรวมมีสภาพคลองสวนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงหรือหลายกรณีดังตอไปนี้  

(1) เงินลงทุนท่ีไดรับจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (ไมรวม

กําไร) 

(2) มูลคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนหรือมีไวลดลงจากการ

ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

(3) กองทุนรวมมีรายการทางบัญชีที่เปนรายการคาใชจายรอการตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจาย 

หากบริษัทจัดการประสงคจะจายสภาพคลองสวนเกินดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนใหบริษัทจัดการ

ดําเนินการโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมเทาน้ัน  โดยในกรณีดังกลาวน้ีใหบริษัทจัดการ

มีดุลยพินิจในการพิจารณาลดเงินทุนจดทะเบียนรวมถึงพิจารณากําหนดจํานวนเงินและระยะเวลาใน

การลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมตามที่เห็นสมควรโดยไมตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวย

ลงทุนของกองทุนรวมเพื่อขอมติในเรื่องดังกลาว 

19.3.2  ในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวม ใหบริษัทจัดการลดเงินทุนโดยการลดมูลคาหนวยลงทุน  

และใหปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(ก)       ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูในสมุดทะเบียน ณ วันปดสมุดทะเบียนพัก

การโอนหนวยลงทุน ทั้งนี้ เงินท่ีเฉล่ียคืนดังกลาวมิใหหักออกจากกําไรสะสมของกองทุนรวม 

(ข) ย่ืนคําขอจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายในหา

วันทําการนับแตวันที่ดําเนินการเฉล่ียเงินคืนแกผูถือหนวยลงทุนตามแบบที่จัดไวในระบบงาน

อิเล็กทรอนิกสของสํานักงาน 

(ค)      จัดใหมีขอมูลเก่ียวกับการลดเงินทุนจดทะเบียนทุกคร้ังของกองทุนรวมไวในเว็บไซดของบริษัท

จัดการและรายงานประจําปของกองทุนรวม เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจสอบได โดยขอมูล

ดังกลาวตองมีรายละเอียดเปนไปตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

19.3.3  เม่ือบริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม  แตไมสามารถลงทุนในทรัพยสินดังกลาวได  บริษัทจัดการจะลดจะเงินทุน

จดทะเบียนของกองทุนโดยการลดจํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพ่ือเพิ่มเงินทุนจด
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ทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาที่เสนอขายและเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน  และคืนเงินคา

จองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนตามท่ีประกาศสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.กําหนดพรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุนตามแบบท่ีสํานักงาน

คณะกรรมการก.ล.ต.กําหนด 

ในกรณีที่บริษัทจัดการยังไมไดมีการจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน บริษัทจัดการจะ

คืนเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆใหแกผูจองซ้ือหนวยลงทุนตามที่ประกาศ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และกฎหมายที่เกี่ยวของกําหนด 

26920   การออกและการสงมอบเอกสารสทิธิในหนวยลงทุน 

27020.1 รูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน :    

บริษัทจัดการจะดําเนินการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนตามที่ผูจองซื้อไดระบุในเอกสารการจองซ้ือ

วาจะเลือกรับเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนแบบใดแบบหนึ่งดังตอไปนี้ 

1. ใบหนวยลงทุน 

2. ระบบไรใบหนวยลงทุน (Scripless) 

20.2  เงื่อนไขการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนและระยะเวลาการสงมอบ 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะจดแจงช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนที่ไดรับการจัดสรรหนวยลงทุนเปนผูถือหนวย

ลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุน ทั้งนี้ ขอมูลของผูถือหนวยลงทุนที่ปรากฏในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมใหถือเปนหลักฐานที่ถูกตองเกี่ยวกับสิทธิในหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

344กรณีใบหนวยลงทุน 

นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

ใหแกผูจองซื้อท่ีแสดงความจํานงขอรับใบหนวยลงทุนภายในเวลา 30 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันจดทะเบียน

กองทรัพยสินเปนกองทุนรวม 

ในกรณีที่มีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวยลงทุนท่ีมีรายการ

ตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ใหแกผูถือหนวยลงทุนที่แสดงความจํานงขอรับใบ

หนวยลงทุนภายใน 30 วันนับแตวันจดทะเบียนเพ่ิมเงินทุนกับสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีที่มีการลดเงินทุนของกองทุนรวม นายทะเบียนหนวยลงทุนจะดําเนินการยกเลิกใบหนวยลงทุนฉบับ

เดิมของกองทุนรวม(ถามี) และกําหนดใหผูถือหนวยลงทุนที่มีใบหนวยลงทุนสงคืนใบหนวยลงทุนที่ถูก

ยกเลิกเพิกถอน(ถามี) ใหแกนายทะเบียนหนวยลงทุน  และนายทะเบียนหนวยลงทุนจะสงมอบใบหนวย

ลงทุนฉบับใหมใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวภายในเวลา 30 วันนับแตวันที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดรับ

ใบหนวยลงทุนฉบับเกาคืนจากผูถือหนวยลงทุน 
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ทั้งนี้ นายทะเบียนหนวยลงทุนสงวนสิทธิในการคิดคาธรรมเนียมในการออกใบหนวยลงทุนตามที่กําหนดไว

ในโครงการ 

345กรณีระบบไรใบหนวยลงทุน 

ในกรณีที่นายทะเบียนหนวยลงทุนไดบันทึกช่ือผูจองซื้อหนวยลงทุนในทะเบียนผูถือหนวยลงทุนแลว นาย

ทะเบียนอาจพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งใหกับผูจองซ้ือหนวย

ลงทุนเพื่อเปนหลักฐานการยืนยันการถือหนวยลงทุน อยางไรก็ตามผูจองซื้อหนวยลงทุนจะไมสามารถทํา

รายการขายหนวยลงทุนผานตลาดหลักทรัพยฯ เวนแตผูถือหนวยลงทุนไดดําเนินการแจงความประสงคให

นายทะเบียนดําเนินการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชีซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อหนวยลงทุน ซึ่งเปดไวกับ

บริษัทนายหนาซ้ือขายหลักทรัพยเปนการลวงหนาหรือตามท่ีผูจองซ้ือแจงไวในใบจองซ้ือหนวยลงทุน ทั้งน้ี 

ตามหลักเกณฑ และเงื่อนไขท่ีบริษัทจัดการกําหนด 

และในกรณีที่ผูจองซื้อหนวยลงทุนไดแจงความประสงคใหนายทะเบียนดําเนินการโอนหนวยลงทุนไปเขาบัญชี

ซื้อขายหลักทรัพยของผูจองซื้อหนวยลงทุน เพื่อการซื้อขายหลักทรัพยผานตลาดหลักทรัพยฯ นายทะเบียน

หนวยลงทุนจะนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของผูจองซ้ือผานนายหนาซ้ือขายหลักทรัพย (Broker) 

หรือนําหนวยลงทุนฝากเขาบัญชีหลักทรัพยของบุคคลท่ีไดรับการแตงต้ังจากบริษัทจัดการเพื่อผูจองซ้ือน้ันที่มี

อยูกับบริษัทสมาชิกของบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด ตามที่ผูจองซื้อแจงไวในใบจองซื้อ

หนวยลงทุน 

ทั้งนี้  บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการพิจารณาออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนรูปแบบใดรูปแบบหน่ึง

ใหกับผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน เพื่อเปนหลักฐานการยืนยันการทํารายการซ้ือหรือขายคืน หรือโอนหนวย

ลงทุนของผูจองซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน เชน  ใบหนวยลงทุน  และ/หรือหนังสือรับรองสิทธิในหนวยลงทุน และ/

หรือสมุดบัญชีแสดงสิทธิในหนวยลงทุน และ/หรือรูปแบบที่จะมีการเปล่ียนแปลง แกไข หรือเพิ่มเติมในอนาคต  

ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการที่บริษัทจัดการกําหนด โดยผูจองซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนสามารถรองขอ

เปล่ียนรูปแบบของเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุนไดภายหลัง ตามหลักเกณฑ และเง่ือนไขที่บริษัทจัดการ

กําหนด และบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลง หรือเพิ่มเติมเงื่อนไขในการออกเอกสารแสดงสิทธิ

ในหนวยลงทุน และระยะเวลาการสงมอบได โดยไมถือวาเปนการแกไขโครงการจัดการกองทุนรวม และไมถือ

วาเปนการดําเนินการท่ีผิดไปจากรายละเอียดโครงการเดิม 

27221. สิทธิ หนาที่และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ ผูดูแลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม 
(ถามี) ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ผูบริหารสิทธิเรียกรอง และบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

27321.1 สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ 

27421.1.1 สิทธิของบริษัทจัดการ  
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(1) สิทธิในการดําเนินการบริหารจัดการกองทุนรวมเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค หลักเกณฑ

การลงทุน และขอจํากัดการลงทุน ตลอดจนโครงการท่ีไดรับอนุมัติ ทั้งนี้รวมถึงขอผูกพัน

ระหวางผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมกับบริษัทจัดการ และสัญญาตางๆ ที่ไดทําขึ้น  

(2) สิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) สําหรับการดําเนินการหรือการตัดสินใจใดๆ ของ

คณะกรรมการลงทุน หรือการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุน เพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการ

หรือแกไขวิธีการจัดการ ที่ขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ 

และ/หรือโครงการ หรือ เปนเหตุใหบริษัทจัดการอาจเสียช่ือเสียงหรือไดรับความเสียหาย 

หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

(3) สิทธิในการดําเนินการจัดการโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนและ

คณะกรรมการลงทุนทุกรายแลว ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้  

(3.1) สิทธิในการดําเนินการใหเปนไปตามท่ีกําหนดไวในโครงการ และ/หรือ ตามที่

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอ่ืนใดท่ี

มีอํานาจตามกฎหมายประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน หรือส่ังการ  

(3.2) สิทธิในการแกไข เพิ่มเติม เปล่ียนแปลงโครงการ กรณีที่สํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย 

ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด อนุมัติ เห็นชอบ ผอนผัน 

และ/หรือส่ังการเปนอยางอื่น 

(3.3) สิทธิในการจัดการกองทุนรวม เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและ

รักษาไวซึ่งผลประโยชนของผู ถือหนวยลงทุน ทั้งนี้จะตองไมขัดตอกฎหมาย

หลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เก่ียวของ 

(4) สิทธิในการส่ังใหผูดูแลผลประโยชน และ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ/หรือที่ปรึกษา

ของกองทุนรวม แกไขคุณสมบัติของผูดูแลผลประโยชนและ/หรือผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

และ/หรือที่ปรึกษา เพื่อใหเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพยประกาศกําหนด  

(5) สิทธิในการรับคาธรรมเนียมในการจัดการกองทุนรวม และคาธรรมเนียม คาใชจาย และ/

หรือเงินตอบแทนอื่นใด ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(6) สิทธิในการกระทําการหรือไมกระทําการอื่นใด ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/

หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของกําหนด  

27521.1.2 หนาท่ีและความรับผิดชอบของบริษัทจัดการ  
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ในการจัดการกองทุนรวม บริษัทจัดการมี หนาท่ี และความรับผิดชอบในการดําเนินการและบริหาร

กองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกําหนด รวมถึงหนาที่และความรับผิดชอบ

ดังตอไปนี้  

(1) การบริหารกองทุนรวม  

(1.1) จัดการกองทุนรวมใหเปนไปตามท่ีระบุไวในโครงการท่ีไดรับอนุมัติจากสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ตลอดจนขอผูกพันระหวางบริษัทจัดการและผูถือหนวยลงทุน

อยางเครงครัด  

(1.2) จัดใหมีขอผูกพันระหวางผูถือหนวยลงทุนกับบริษัทจัดการ สัญญาแตงต้ังผูดูแล
ผลประโยชน และหนังสือชี้ชวน โดยมีสาระสําคัญไมตางจากรางขอผูกพัน ราง

สัญญา และรางหนังสือชี้ชวน ที่ผานการพิจารณาจากสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. 

(1.3) จัดสง แจกจาย และจัดใหมีหนังสือชี้ชวนและรายละเอียดของโครงการที่เปน

ปจจุบันตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี้ 

(ก)   กอนการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมตอประชาชน ใหบริษัทจัดการ

จัดสงหนังสือชี้ชวนใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ไมนอยกวา 1 วันทํา

การกอนการเร่ิมจัดสงหรือแจกจายหนังสือชี้ชวนใหแกประชาชน 

(ข)   ในการเสนอขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดสงและ

ดําเนินการใหผูจัดจําหนายและหรือผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน จัดสง

หนังสือชี้ชวนสวนสรุปขอมูลสําคัญที่ผูลงทุนควรทราบพรอมกับใบจองซื้อ

หนวยลงทุนใหผูที่สนใจจะลงทุน และจัดใหมีหนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการ

ไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการและ ณ สถานที่ ติดตอของผูจัด

จําหนายและของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  แลวแตกรณี เพื่อประโยชน

ในการแจกจายแกผูที่สนใจจะลงทุนไดตลอดเวลาท่ีเสนอขายหนวยลงทุน  

(ค)   เม่ือระยะเวลาการเสนอขายหนวยลงทุนส้ินสุดลงแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมี

หนังสือช้ีชวนสวนขอมูลโครงการไว ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ 

เพื่อใหประชาชนสามารถตรวจดูได และจัดสําเนาใหเม่ือผูถือหนวยลงทุนรอง

ขอ ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย หากมีการแกไขเพ่ิมเติมโครงการและ/หรือหนังสือช้ีชวนสวนขอมูล

โครงการ บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงการแกไขเพิ่มเติมดังกลาวใหตลาด

หลักทรัพย และผูถือหนวยลงทุนทราบภายใน 10 วันทําการนับต้ังแตวันถัด

จากวันที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานใหแกไขเพ่ิมเติมโครงการหรือวันที่

ไดมีมติใหแกไขเพิ่มเติมโครงการ แลวแตกรณี ทั้งนี้ จนกวาจะเลิกกองทุนรวม 
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(ง) จัดใหมีใบจองซื้อหนวยลงทุนซ่ึงตองมีคําเตือนตามท่ีกําหนดไวในประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กน. 25/2552 รวมถึงประกาศอื่นๆที่เก่ียวของ 

(1.4) นําเงินของกองทุนรวมไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่น รวมทั้งการหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว โดยการ ซื้อ โอน เชา จําหนาย โอนสิทธิ

การเชา  และเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมปรับปรุงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสินอื่นท่ี

ลงทุนไว ตามนโยบาย วัตถุประสงค หลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการท่ีกําหนดไวใน

โครงการ  โดยจะตองเปนไปตามขอกําหนดและหลักเกณฑของประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ดวย  

(1.5) ดําเนินการเพ่ิมหรือลดจํานวนเงินทุนของกองทุนรวมตามวิธีการท่ีระบุไวภายใต 
หัวขอ19 “การเพ่ิมและลดเงินทุนของกองทุนรวม” และ/หรือดําเนินการตามท่ี

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(1.6) จัดสรรผลกําไรของกองทุนรวมเพื่อจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในโครงการ และเปนไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย

กําหนด 

(1.7) จัดใหมีการประเมินคาทรัพยสินตามท่ีกฎหมายหลักทรัพยกําหนด  

(1.8) จัดใหมีการประกันวินาศภัยอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามท่ีกฎหมาย
หลักทรัพยกําหนด 

(1.9) จัดใหมีการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพย   ตามขอกําหนดและหลักเกณฑที่
กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(1.10) สงมอบเอกสารหลักฐานและขอมูลตางๆ ที่เก่ียวของและจําเปนตองใชในการ

ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาตามที่บริษัทประเมินคาทรัพยสินรองขอ 

รวมถึงการอํานวยความสะดวกใหกับบริษัทประเมินคาทรัพยสินหรือบุคคลที่ไดรับ

มอบหมายจากบริษัทประเมินคาทรัพยสินในการสํารวจอสังหาริมทรัพยของกองทุน

รวมเพื่อการประเมินคา และ/หรืออํานวยความสะดวกใหกับผูดูแลผลประโยชนหรือ

บุคคล ท่ี ได รับมอบหมายจากผู ดูแลผลประโยชน ในการเข าตรวจสภาพ

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมตามท่ี กําหนดไว ในสัญญาแตง ต้ัง ผู ดูแล

ผลประโยชน 

(1.11) เปล่ียนแปลง หรือแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือ วิธีจัดการกองทุนรวม ตามขอกําหนด 

เง่ือนไข หลักเกณฑ ที่ระบุไวในโครงการ  
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(1.12) กระทํานิติกรรมสัญญาใดๆ ในนามของกองทุนรวม ซึ่งบริษัทจัดการมีอํานาจกระทํา

ไดภายในขอบเขตของกฎหมาย  

(1.13) ปฏิบัติการอื่นๆ เพื่อใหบรรลุซึ่งวัตถุประสงคของกองทุนรวมและรักษาไวซึ่ง

ผลประโยชนของผูถือหนวยลงทุนภายใตขอบเขต หนาที่ และความรับผิดชอบของ

บริษัทจัดการ ทั้งน้ีจะตองไมขัดตอกฎหมายหลักทรัพย  และ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ี

เก่ียวของ 

(1.14) ดําเนินการเลิกกองทุนรวม ตามที่กําหนดไวในโครงการ  

(2) การรับและจายเงินของกองทุนรวม  

จัดใหมีการรับจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ และ/หรือ เงินตอบแทนอื่นใด ตามที่

กําหนดไวในโครงการ  

(3) การแตงต้ังบุคคลที่เก่ียวของเพื่อการจัดการกองทุนรวม  

(3.1) จัดใหมีคณะกรรมการลงทุน  

(3.2) แตงต้ังผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีคุณสมบัติตามประกาศสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อรับผิดชอบเก่ียวกับการตัดสินใจซื้อ เชา จําหนาย หรือ

โอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม และบริษัทจัดการจะประกาศ

รายช่ือผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการของบริษัท

จัดการ  ทั้งนี้  โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.3) แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปล่ียนตัวผูดูแล
ผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และแตงต้ังผูดูแลผลประโยชนรายอื่น

แทน ที่มีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยคุณสมบัติผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย และ

ตามเงื่อนไขในการเปล่ียนตัวผูดูแลผลประโยชนที่กําหนดไวในโครงการ ทั้งนี้โดย

ไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.4) แตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุน รวมถึงการเปล่ียนตัวนายทะเบียนหนวยลงทุนของ

กองทุนรวม และแตงต้ังนายทะเบียนหนวยลงทุนรายอื่น ที่มีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด และแจงการ

แตงต้ังดังกลาวใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(3.5) แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน ทั้งนี้บริษัทประเมินคาทรัพยสินดังกลาวน้ัน

จะตองอยูในบัญชีรายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
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(3.6) แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย (ถามี) ทั้งน้ี ผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว

จะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด 

(3.7) แตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) เพื่อทําหนาที่เปนที่ปรึกษาของบริษัทจัดการและ/หรือ

กองทุนรวม ทั้งนี้ ที่ปรึกษาดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม

ตามที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด  

(3.8) แตงต้ังผูสอบบัญชีของกองทุนรวม ทั้งนี้ผูสอบบัญชีดังกลาวจะตองมีคุณสมบัติและ

ไมมีลักษณะตองหามตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เร่ืองหลักเกณฑ

การใหความเห็นชอบผูสอบบัญชี รวมถึงการเปล่ียนตัวผูสอบบัญชีของกองทุนรวม 

และแต ง ต้ั ง ผู สอบบัญชีรายอื่ น  ที่ มี คุณสมบั ติครบถ วนตาม ท่ี สํา นักงาน

คณะกรรมการ  ก .ล .ต .  กําหนด  และแจงการแตง ต้ังดังกลาวให สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบ  

(3.9) แตงต้ังผูชําระบัญชีกองทุนรวมเพื่อทําหนาที่รวบรวม แจกจายทรัพยสินใหแกผูถือ

หนวยลงทุนและหนาท่ีอื่นๆ ที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน เม่ือยุติหรือเลิก

กองทุนรวม ทั้งนี้โดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(3.10) แตงต้ังบุคคลอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปน เพ่ือทําหนาที่ตางๆ ที่เก่ียวกับกองทุนรวม 

อาทิเชน ผูควบคุมงานกอสราง ผูเชี่ยวชาญตางๆ ผูจัดทําประมาณการ ผูตรวจรับ

อาคาร ผูดูแลรักษาความสะอาดสถานที่ ผูรับเหมากอสราง เปนตน 

(4) การดําเนินการอ่ืนๆ  

(4.1) ย่ืนคําขอจดทะเบียนทรัพยสินซ่ึงเปนเงินไดจากการขายหนวยลงทุนของโครงการ
เปนกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันทําการนับต้ังแต

วันถัดจากวันปดการเสนอขายหนวยลงทุน  

(4.2) ย่ืนคําขอตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อขอใหพิจารณารับหนวยลงทุน

ของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนภายใน 60 วันนับแตวันจดทะเบียน

กองทุนรวม 

(4.3) ขอรับใบแทนหลักฐานการรับจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวมตอสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยเสียคาธรรมเนียมตามอัตราท่ีสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. กําหนด ในกรณีที่หลักฐานดังกลาวสูญหายหรือถูกทําลาย  

(4.4) ดําเนินการแยกบัญชีและจัดเก็บทรัพยสินของกองทุนรวมไวตางหากจากทรัพยสิน
ของบริษัทจัดการและนําทรัพยสินของกองทุนรวมไปฝากไวกับผูดูแลผลประโยชน 
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และ/หรือ บริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด และ / หรือ หนวยงาน

อื่นที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนุญาต เวนแตโดยสภาพของทรัพยสินนั้นไม

สามารถกระทําได 

(4.5) จัดให มีทะเบียนผู ถือหนวยลงทุนตามหลักเกณฑและวิธีการ ท่ี สํานักงาน

คณะกรรมการ  ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และเก็บรักษาไวซึ่งทะเบียนของผูถือหนวย

ลงทุน  

(4.6) จัดทําบัญชีแสดงการลงทุนของกองทุนรวมไวโดยถูกตองและจัดทํารายงานการ
ลงทุนของกองทุนรวมใหผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมทราบตามหลักเกณฑ

และวิธีการที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

(4.7) คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ใหเปนไปตามประกาศวาดวยหลักเกณฑเง่ือนไขและวิธีการจัดต้ังและจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  

(4.8) แจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆเกิดขึ้น
อันมีผลกระทบตอทรัพยสินของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ ภายหลังจากวันท่ี

คํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนตามขอ (4.7) 

(4.9) จัดทํางบการเงินของกองทุนรวม ใหเปนไปตามมาตรฐานการบัญชีสําหรับกิจการท่ี

มีธุรกิจเฉพาะดานการลงทุนและมาตรฐานการบัญชีที่สภาวิชาชีพบัญชีกําหนด  

รวมทั้งจัดทํารายงานของกองทุนรวมที่มีรายการตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

กําหนด ทุกส้ินปการเงิน และสงรายงานดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่ออยูใน

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับ

แตวันส้ินปการเงิน 

(4.10) จัดสงสําเนารายงานการประเมินคาและรายงานสอบทานการประเมินคา พรอมดวย

สําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลัน และใหสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการประเมินคา หรือ

รายงานสอบทานการประเมินคา (แลวแตกรณี)  

(4.11) จัดสงเอกสารดังตอไปนี้ใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันเม่ือมีการซื้อ เชา เชาชวง 

จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  

- กรณีซื้ออสังหาริมทรัพย  

โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  และสัญญาซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย   
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- กรณีจําหนายอสังหาริมทรัพย  

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  

- กรณีเชา เชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย (แลวแตกรณี) 

สัญญาเชา สัญญาเชาชวง หรือสัญญาโอนสิทธิการเชา  

ในกรณีที่เปนการซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย บริษัทจัดการจะมีหนังสือแจงการเขา

ครอบครองอสังหาริมทรัพยแกผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับต้ังแตวันที่

เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยดังกลาว  

(4.12) จัดสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน สําเนาสัญญาแตงต้ังผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (ถามี) และสําเนาสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษา (ถามี) ใหผูดูแล

ผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันทําสัญญาดังกลาว  เวนแตในกรณีเสนอ

ขายหนวยลงทุนคร้ังแรกของกองทุนรวมซ่ึงมีการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสิน

กอนการแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน  ใหบริษัทจัดการสงสําเนาสัญญาแตงต้ังบริษัท

ประเมินคาทรัพยสินใหผูดูแลผลประโยชนภายใน 5 วันทําการนับแตวันแตงต้ัง

ผูดูแลผลประโยชน 

(4.13) รวบรวม ติดตาม ดําเนินการ ส่ังใหผูมีหนาที่ตางๆ ตามสัญญาแตงต้ัง อาทิเชน 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา ผูคุมงานกอสราง เปนตน จัดเตรียม จัดสง จัดทํา

รายงานตางๆ และ/หรือดําเนินการตางๆ ตามท่ีระบุไวในสัญญาแตงต้ัง และ/หรือ 

ตามที่คณะกรรมการลงทุน และ/หรือผูถือหนวยลงทุน และ/หรือผูมีอํานาจตาม

กฎหมายรองขอ แตทั้งน้ีบริษัทจัดการไมตองรับรอง และ/หรือรับผิดชอบตอความ

ถูกตองของขอมูลตางๆ ซึ่งเตรียมโดยบุคคลดังกลาว อีกทั้งไมตองรับผิดชอบในการ

ดําเนินการตางๆ ของบุคคลดังกลาว อยางไรก็ดี หากบริษัทจัดการทราบถึงความ

ผิดพลาดของรายงานตางๆ และหรือการกระทําที่ผิดพลาดโดยบุคคลดังกลาว 

บริษัทจัดการจะดําเนินการแจงใหบุคคลนั้นๆ ทําการแกไขใหถูกตองโดยพลัน 

(4.14) จัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการซื้อ เชา จําหนาย หรือโอน

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผูถือหนวยลงทุนและ

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ซื้อ เชา จําหนาย หรือ

โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งจัดใหมีขอมูลที่ เปน

สาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ บริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแล

ผลประโยชน ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพย โดยหนังสือสรุปขอมูลจะมีสาระสําคัญตามประกาศ

คณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด 
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ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลว บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุปขอมูลท่ี

เปนสาระสําคัญตามวรรคกอน ใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการจัดสง

ใหกับผูถือหนวยลงทุน ภายในวันทําการถัดจากวันที่ซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิ

การเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอ่ืนตามที่ตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนด 

(4.15) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามกฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหเปนหนาที่ของบริษัทจัดการ 

27621.1.3  เง่ือนไขการเปล่ียนบริษัทจัดการ  

กองทุนรวมอาจเปล่ียนบริษัทจัดการไดเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้  

(1) เม่ือผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีมติโดยเสียงขางมากซ่ึงคิดเปนจํานวนเกินกวาก่ึง

หนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวท้ังหมด ใหเปล่ียนบริษัทจัดการ  และมีการ

แตงต้ังบริษัทจัดการรายใหมขึ้นในเวลาใดๆ ระหวางอายุของกองทุนรวม โดยใหถือวาวันที่ 

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม มีมติอนุมัติดังกลาวเปนวันที่ใหมีผลเปนวันส้ินสุดการ

ปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการ 

(2) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงแกไขนโยบายในการจัดการตามท่ีกําหนดไวในโครงการตาม

มติที่ประชุมผู ถือหนวยลงทุนหรือมีการแกไขพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ

หรือ กฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวของ อันจะมีผลใหบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการให

สอดคลองกับประกาศ คําส่ัง ระเบียบ  และขอบังคับดังกลาว ทั้งนี้ เน่ืองจากการ

เปล่ียนแปลงดังกลาวมีผลใหเปนการเพ่ิมภาระหนาท่ีแกบริษัทจัดการ และบริษัทจัดการไม

ประสงคจะรับหนาที่ตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไมรับหนาที่ในการจัดการ

กองทุนรวมตอไป ทั้งน้ี บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุนลวงหนาเปนลาย

ลักษณอักษรวาไมประสงคที่จะรับหนาที่ตอไปเปนระยะเวลาไมนอยกวา 90 วันกอนวันที่

ใหมีผลเปนการส้ินสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ โดยที่ประชุมผูถือหนวยลงทุน

จะตองดําเนินการจัดหาบริษัทจัดการรายใหมที่ มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย

หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เพื่อทําหนาที่จัดการกองทุนรวม

ตามที่ระบุไวในโครงการแทนบริษัทจัดการภายใน 180 วนั นับจากวันที่ไดรับแจงจากบริษัท

จัดการ 

(3) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงนโยบาย วิธีการในการจัดการ การดําเนินการ การบริหาร

จัดการกองทุนรวม หรือมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางผูถือหนวย หรือ กรณีอื่นใดอันจะมีผล

ใหบริษัทจัดการไมประสงคที่จะปฏิบัติหนาท่ีตอไป บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการไม

รับหนาที่ในการจัดการกองทุนรวมตอไป ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะตองแจงตอผูถือหนวยลงทุน
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ลวงหนาเปนลายลักษณอักษรวาไมประสงคจะรับหนาท่ีตอไป (ลาออก) เปนระยะเวลาไม

นอยกวา 90 วันกอนวันที่ใหมีผลเปนการส้ินสุดการปฏิบัติหนาท่ีของบริษัทจัดการ โดยท่ี

ประชุมผูถือหนวยจะตองดําเนินการจัดหาบริษัทจัดการกองทุนรวมรายใหมที่มีคุณสมบัติ

ครบถวนตามกฎหมายหลักทรัพยและไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ

กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เพื่อทําหนาที่จัดการกองทุนรวมตามที่ระบุไวใน

โครงการแทนบริษัทจัดการภายในระยะเวลาไมเกิน 180 วันนับจากวันที่ไดรับแจงจาก

บริษัทจัดการ 

ในการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการหากเปนกรณีที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนดใหตองไดรับ

ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. บริษัทจัดการจะดําเนินการขอความ

เห็นชอบดังกลาวกอน โดยหากเปนกรณีการเปล่ียนตัวบริษัทจัดการตามที่กําหนดไวในขอ 

1) บริษัทจัดการจะปฏิบัติหนาที่ตอไปจนกวาจะมีการแตงต้ังบริษัทจัดการรายใหม 

อยางไรก็ดีการปฏิบัติหนาที่ดังกลาวจะไมเกินกวา 180 วันนับจากวันที่ผูถือหนวยลงทุนมี

มติใหเปล่ียนบริษัทจัดการ ทั้งนี้ หากครบกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวกองทุนรวมยังไม

สามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหมได บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะขอความเห็นชอบจาก

สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดําเนินการดังกลาว

ไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว หรือหากเปนกรณีที่บริษัทจัดการได

ทําการบอกกลาวการลาออกจากการเปนบริษัทจัดการตามขอ (2) หรือ ขอ (3) ขางตนนี้

บริษัทจัดการมีหนาที่ตองจัดหาบริษัทจัดการรายใหมที่มีคุณสมบัติครบถวนตามกฎหมาย

หลักทรัพย และไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. อยางนอย 1 ราย ภายใน

ระยะเวลาไมเกินกวา 180 วัน เพื่อเสนอใหผูถือหนวยลงทุนมีมติเห็นชอบใหแตงต้ังเปน

บริษัทจัดการ หากผูที่บริษัทจัดการเสนอช่ือไมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุน

และกองทุนรวมไมสามารถจัดหาบริษัทจัดการรายใหมไดภายในระยะเวลา180 วันนับ

จากวันที่ครบกําหนดระยะเวลา 180 วันแรก บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิที่จะขอความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื่อเลิกกองทุนรวมโดยถือวาการดําเนินการ

ดังกลาวไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนทุกรายแลว 

ทั้งน้ี ในการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการไมวาตามระยะเวลาใดๆ ภายหลังจากท่ีผูถือหนวย

ลงทุนมีมติใหเปล่ียนบริษัทจัดการตามที่กําหนดไวในขอ (1) หรือภายหลังจากวันท่ีมีผลเปนการ

ส้ินสุดการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทจัดการตามท่ีกําหนดไวในขอ (2) และขอ (3) บริษัทจัดการมีสิทธิ

ไดรับคาตอบแทนในอัตราที่กําหนดไวในโครงการโดยจะคํานวณคาตอบแทนเปนอัตราสวนของ

ระยะเวลาตามท่ีไดปฏิบัติหนาที่จริง และ/หรือคาเสียหายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึ้นเนื่องจาก

การปฏิบัติหนาที่ดังกลาวของบริษัทจัดการ 

27721.2  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูดูแลผลประโยชน 

ผูดูแลผลประโยชนมีสิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบในโครงการดังตอไปนี้ 
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(1) มีสิทธิไดรับคาตอบแทนจากการทําหนาที่เปนผูดูแลผลประโยชนตามอัตราที่กําหนดไวในสัญญา

แตงต้ังผูดูแลผลประโยชนที่ทําขึ้นกับบริษัทจัดการ 

(2) ดูแลใหบริษัทจัดการปฏิบัติหนาที่ตามบทบัญญัติในมาตรา 125 ของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 กฎหมายหลักทรัพย และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุนรวมที่

ไดรับอนุมัติตลอดจนขอผูกพันที่ทําไวกับผูถือหนวยลงทุนโดยเครงครัด  

ในกรณีที่บริษัทจัดการกระทําการ จนกอใหเกิดความ เสียหายแกกองทุนรวม หรือไมปฏิบัติ ตาม

หนาที่ตามมาตรา 125 กฎหมายหลักทรัพย และขอกําหนดของโครงการจัดการกองทุนรวมดังกลาว 

ผู ดูแล ผลประโยชนจะทํารายงานเก่ียวกับเร่ืองดังกลาว โดยละเอียด และสงให สํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันนับต้ังแตวันที่ผูดูแลผลประโยชน รูถึงเหตุการณดังกลาว 

(3) ดําเนินการฟองรองบังคับคดีใหบริษัทจัดการปฏิบัติตามหนาที่ของตนหรือฟองรองเรียกคาสิน ไหม

ทดแทนความเสียหายจากบริษัทจัดการ  ทั้งนี้เพื่อประโยชนของผูถือหนวยทั้งปวง  หรือเม่ือไดรับ

คําส่ังจากสํานักงาน คณะกรรมการ ก.ล.ต 

(4) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาดังตอไปนี้ 

(ก) ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัทจัดการ 

(ข) ทุกหนึ่งปนับแตวันที่ผูดูแลผลประโยชนตรวจตราคร้ังกอนแลวเสร็จ ทั้งนี้คาใชจายท่ี เกิดจาก

การตรวจสอบทรัพยสินจะถือเปนคาใชจายของกองทุนรวม 

(5) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูดูแลผลประโยชนไดตรวจตราใหถูกตองและครบถวนตามความเปน

จริงใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตราสภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 

(6) แจงใหบริษัทจัดการทราบภายใน 5 วันทําการนับแตวันท่ีผูดูแลผลประโยชนพบวาอสังหาริมทรัพย

ของกองทุนรวมชํารุดบกพรองอยางเปนนัยสําคัญ 

(7) แจงใหบริษัทจัดการจัดใหมีการประเมินคาใหมโดยพลัน เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณ

หรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้น อันมีผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมี

นัยสําคัญ 

(8) ตรวจสอบการซ้ือ เชา เชาชวง จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมให

เปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

(9) จัดทําบัญชีและรับรองความถูกตองของทรัพยสินของกองทุนรวมท่ีรับฝากไว  รวมทั้ง จัดทําบัญชี 

แสดงการรับจายทรัพยสินของกองทุนรวม โดยแยกบัญชีทรัพยสินของกองทุนรวมที่รับฝากไว กับ

บัญชีทรัพยสินของตนเอง 
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(10) รับรองวาการคํานวณมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ  มูลคาหนวยลงทุน ที่บริษัทจัดการ ได

คํานวณไวแลวตามท่ีกําหนดไวในหัวขอ  “วิธีคํานวณ กําหนดเวลาในการ คํานวณ และ ประกาศ

มูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ มูลคาหนวยลงทุน”  ของโครงการจัดการกองทุนรวมนั้น ถูกตอง

และเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในโครงการ และกฎหมายหลักทรัพย โดยผูดูแล ผลประโยชน

สามารถใชขอมูลที่ไดรับจากบริษัทจัดการ ซึ่งอาจเปนขอมูล จากรายงาน ที่บริษัทจัดการจัดทําและ

ไดรับรองรายงานดังกลาวเอง หรือที่บริษัทจัดการไดรับจาก ผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่บริษัทจัดการ

วาจางและผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดลงนามรับรอง ความถูกตองของรายงานดังกลาว มาใช

ประกอบ การคํานวณ มูลคาทรัพยสินสุทธิได  

(11) ใหความเห็นเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรายงานของกองทุนรวม 

(12) มีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบอื่นตามท่ีกําหนดในสัญญาแตงต้ังผูดูแลผลประโยชน 

(13) ปฏิบัติหนาท่ีอื่นตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

กําหนดใหเปนหนาที่ของผูดูแลผลประโยชน 

27821.3  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของที่ปรึกษาของกองทุนรวม  

ไมมี 

27921.4  สิทธิ หนาที่ และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(1) สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

(1.1) สิทธิของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จากกองทุนรวม   ตามสัญญาการจางที่ทํ าขึ้ นระหวางกองทุนรวมกับผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย 

(1.2) หนาท่ีและความรับผิดชอบของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบในโครงการ ดังตอไปนี้ 

(ก) ไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวมตาม

สัญญาการจางที่ทําขึ้นระหวางกองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(ข) ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ในแตละวันใหอยูในสภาพที่ดี  

และพรอมที่จะหาผลประโยชนตลอดเวลา 

(ค) จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย และทรัพยสินอื่นที่เก่ียวของ 
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(ง) ปฏิบัติตามสัญญาหรือ หนาท่ีอื่นที่ระบุตามสัญญาวาจางผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

(จ) ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนดใหเปนหนาที่ของผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

21.5  สิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบของบริษัทประเมินคาทรัพยสิน 

(1) ไดรับคาธรรมเนียมในการทําหนาที่เปนผูประเมินคาทรัพยสินจากกองทุนรวม ตามสัญญาบริการท่ีได 

ตกลงกัน 

(2)    ประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพย และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทุน

รวมจะลงทุน หรือไดลงทุนไวแลว 

(3)   หนาท่ีอื่นใดตามที่ระบุในสัญญาบริการท่ีไดตกลงกัน 

 

28022.  คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูสั่งซ้ือหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม 

28122.1  คาธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผูส่ังซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน 

(1) คาธรรมเนียมการขายหนวยลงทุน  

- ในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก   : ไมมี 

- ในการเสนอขายเพิ่มเติม   :     ไมมี 

(2) คาธรรมเนียมการรับซื้อคืนหนวยลงทุน :  ไมมี 

(3) คาธรรมเนียมการสับเปล่ียนหนวยลงทุน  :  ไมมี 

(4) คาธรรมเนียมในการโอนเงิน :  เรียกเก็บตามท่ีไดเกิดขึ้นจริงโดยตัดจายจากจํานวนเงินที่โอนเขาบัญชี

นั้นๆ 

(5) คาธรรมเนียมการโอนหนวยลงทุน :  ไมเกินอัตรารอยละ 0.5 ของมูลคาหนวยลงทุนที่โอน (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(6) คาธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหนวยลงทุน :  ไมเกิน 100 บาท ตอรายการ (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษอีื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(7) อื่นๆ :  ไมมี 

28222.2  คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 

(1) คาธรรมเนียมการจัดการรายป : 
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บริษัทจัดการมีสิทธิไดรับคาธรรมเนียมการจัดการจากกองทุนรวมเปนรายเดือน ในอัตราไมเกินรอย

ละ 1.00 ตอป  (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของ

มูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

(2) คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป : 

ผูดูแลผลประโยชนของกองทุนรวมจะไดรับคาตอบแทน เปนรายเดือนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอ

ป (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสิน

สุทธิของกองทุนรวมที่คํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน ทั้งน้ี ไมรวม

คาใชจายอื่นๆ ตามที่เกิดจริง เชน คาใชจายในการตรวจสอบทรัพยสินของกองทุนรวม  เปนตน 

(3) คาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป : 

คาใชจายในการดําเนินงานนายทะเบียนหนวยลงทุนในอัตราไมเกินรอยละ 0.05 ตอป (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมท่ีคํานวณโดยบริษัทจัดการและรับรองโดยผูดูแลผลประโยชน 

(4) คาธรรมเนียมท่ีปรึกษาของกองทุนรวม :  ไมมี 

(5) คาธรรมเนียมในการจัดจําหนายหนวยลงทุน :  สําหรับการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรก

และสําหรับการเสนอขายเพิ่มเติม เพ่ือเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวมในคราวตอๆไป ไมเกินอัตรารอยละ 

3.0 ของมูลคาที่รับประกันการจัดจําหนาย 

(6) คาใชจายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย :  ไมเกินรอยละ 0.50 ตอป ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิ ณ วันส้ินปบัญชีกอนหนา (ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน) ทั้งนี้  ในการออกและเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกจะกําหนดใหไม เกิน 

10,000,000.00 บาท (สิบลานบาท) 

(7) อื่นๆ : 

(7.1) คาธรรมเนียมจัดต้ังกองทุนรวม :  50,000 บาท (ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ

ภาษีอื่นใดในทํานองเดียวกัน) 

(7.2) คาธรรมเนียมและคาใชจายของผูสอบบัญชี จะชําระตามอัตราท่ีกําหนดโดยบริษัทจัดการ
รวมกับบุคคลดังกลาว 

(7.3) คาธรรมเนียมผูใหบริการอ่ืนๆ รวมทั้งที่ปรึกษาอ่ืนๆ ไดแก คาท่ีปรึกษากฎหมาย คา

ทนายความ จะชําระตามอัตราที่กําหนดโดยบริษัทจัดการรวมกับบุคคลดังกลาว 
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(7.4) ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจาก
กองทุนรวม โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือน  ตามสัญญาการจางท่ีทําขึ้นระหวาง

กองทุนรวมกับผูบริหารอสังหาริมทรัพยสรุปไดดังนี้ 

1.  คาธรรมเนียมการเก็บคาเชาในนามของกองทุนรวม  ไดรับในอัตราไมเกินรอยละ 3.00 

ของรายไดคาเชาสุทธิของกองทุนรวม  รายไดคาเชาสุทธิ หมายถึง รายไดทั้งหมดกอน

หักคาใชจายใดๆ ที่กองทุนรวมไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการ รวมถึงรายไดที่

ไดรับจากพื้นที่สงเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรือผลประโยชนใดๆ 

ที่เก่ียวของกับการประกอบกิจการศูนยการคาของกองทุนรวม ไมวาโดยทางตรงหรือ

ทางออม โดยไมรวมถึงเงินชดเชย เงินทดรองจาย (Reimbursement) เชน เงินเฉล่ียคา

ภาษีโรงเรือน สวนเฉล่ียคาเบี้ยประกันที่ไดรับจากผูเชาหรือผูเชาชวง แลวหักดวยอัตรา

สวนลดคาเชา  

2.  คาคอมมิชช่ัน (Commission) จากการจัดหาผูเชาและการบริหารจัดการผูเชาทุก

ประเภทของกองทุนรวม เม่ือมีการทําสัญญาเชากับผูเชารายใหม หรือ มีการตอ

สัญญาเชา สําหรับสัญญาเชาทุกประเภท ทั้งสัญญาเชาระยะส้ันและระยะยาว โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

• ผูเชาโครงการศูนยการคา 

 
คาคอมมิชชั่น คํานวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผู

เชารายนั้นๆ 

1. ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา 0.5 เดือน 

2. ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม มี 4 

อัตราข้ึนอยูกับอายุสัญญาเชา 

 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุไมถึง 1 ป 0.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุ ต้ังแต 1 ปข้ึน

ไปแตไมถึง 3 ป 

1.0 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปข้ึนไป 1.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3 ของคาสิทธิการเชา

ลวงหนาที่ไดรับจากผูเชา 

• ผูเชาอาคารสํานักงาน 
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คาคอมมิชชั่น คํานวณจาก
อัตราคาเชารายเดือนของผู

เชารายนั้นๆ 

1.     ในกรณีผูเชารายเดิมตอสัญญา 0.5 เดือน 

2.    ในกรณีทําสัญญากับผูเชารายใหม มี 3 อัตรา  

ข้ึนอยูกับอายุสัญญาเชา 

 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุไมถึง 3 ป 0.5 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุต้ังแต 3 ปข้ึนไป 1.0 เดือน 

• ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอายุมากกวา 3 ป

และผูเชาไดชําระคาสิทธิการเชาลวงหนา 

(คาเซง) 

รอยละ 3 ของคาสิทธิการเชา

ลวงหนาที่ไดรับจากผูเชา 

ทั้งน้ี หากการทําสัญญาเชาระหวางกองทุนรวมและผูเชาเปนไปในรูปแบบอ่ืนใดที่

นอกเหนือจากกรณีดังกลาวขางตน ใหบริษัทจัดการมีอํานาจในการกําหนดเง่ือนไข

ของการจายคาคอมมิชช่ัน ตามที่เห็นสมควร 

3.        คาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย  ในอัตราไมเกินรอยละ 0.30 ของมูลคา

ทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม ซึ่งคํานวณ ณ วันทําการสุดทายของเดือน 

4.       คาธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรางแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee)  ในอัตราไมเกิน

รอยละ 2.35 ของรายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย (รายไดสุทธิจากอสังหาริมทรัพย 

(Net Property Income) หมายถึง รายไดทั้งหมดท่ีกองทุนรวมไดรับจาก

อสังหาริมทรัพยหักดวยตนทุนและคาใชจายทั้งหมดที่ เ กิดขึ้นจากการจัดหา

ผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ทั้งนี้ ไมรวมคาตอบแทน และคาใชจายของกองทุน

รวม เชนคาตอบแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในขอ 1. และ 2. คาตอบแทนผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย เปนตน   

6. คาธรรมเนียมการซื้อและขายอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม  ไดรับในอัตรารอยละ

1.50 ของมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมมีการลงทุนเพิ่ม และ ไดรับในอัตรารอย

ละ 0.75 ของมูลคาการขายอสังหาริมทรัพยออกจากกองทุนรวม 

7. คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด

ในทํานองเดียวกัน 

8. คาธรรมเนียมในการควบคุมงานดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวม เปนคาตอบแทนที่กองทุนรวมจายใหผูบริหารอสังหาริมทรัพย ในการ
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ควบคุมใหมีการดําเนินการของงานในดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ซึ่ง

รวมถึงการใหคําแนะนําดานการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกองทุน

รวม เพื่อใหอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมมีศักยภาพและสรางผลตอบแทนใหแก

กองทุนรวมมากย่ิงขึ้น (Value Enhancement) ในอัตรารอยละ 2.00 ของมูลคาตนทุน

ในการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาทั้งหมดของอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมท่ีมีการ

ปรับปรุงและ/หรือพัฒนา ทั้งนี้ ตนทุนการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาดังกลาวรวมถึง

ตนทุนในการซ้ือพื้นที่ซึ่งจะไดทําการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาคืนจากผูเชาเดิมดวย  

แตไมรวมคาใชจายในการออกแบบ คาที่ปรึกษา คาธรรมเนียมวิชาชีพอื่นๆ  ทั้งน้ี ให

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเสนอโครงการปรับปรุงและ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ

กองทุนรวมดังกลาว พรอมทั้งคาธรรมเนียมในการควบคุมงาน และรายละเอียดท่ี

เก่ียวของตอบริษัทจัดการเพื่อพิจารณาอนุมัติเปนคราวๆ ไป   

คาธรรมเนียมดังกลาวขางตน ไมรวมภาษีมูลคาเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน 

(7.5) คาธรรมเ นียมบริษัทประเมินคาท รัพย สิน  จะจายตามอัตราที่ กํ าหนดโดยบริษัท 

จัดการรวมกับบุคคลดังกลาว  

(7.6) ภาษี คาธรรมเนียม คาอากรแสตมป และคานายหนาที่เก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพยหรือ

อสังหาริมทรัพย ตามที่จายจริง 

(7.7) คาเบี้ยประกันวินาศภัย (ถามี) และคาเบี้ยประกันอื่นใดที่เก่ียวเน่ืองกับกองทุนรวม 

(7.8) คาธรรมเนียมในการขอจดทะเบียนกองทรัพยสินเปนกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนหนวยลงทุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย  รวมถึงคาธรรมเนียม

วิชาชีพทางกฎหมายในการดําเนินการดังกลาว  

(7.9) คาธรรมเนียมรายป และคาใชจายในการดํารงสถานะเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย 

(7.10) คาใชจายในการจัดทําใบจองซื้อหนวยลงทุน ใบยืนยันรายการ ใบเสร็จรับเงิน ใบกํากับภาษี 

และแบบฟอรมอื่นๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม รวมทั้งคาจัดทํา คาพิมพ คาแปลหนังสือช้ีชวน 

คําขอจัดต้ังกองทุนรวม เอกสารตางๆ ที่เก่ียวของกับกองทุนรวม และคาใชจายในการ

จัดเตรียมและจัดสงเอกสารดังกลาว 

(7.11) คาใชจายในการจัดทํา คาพิมพ  และการออกใบหนวยลงทุน  

(7.12) คาเอกสารทะเบียนหนวยลงทุน คาเอกสารการลงบัญชีกองทุนรวม ตลอดจนคาใชจายอื่นๆ ที่

เก่ียวของกับการจัดทําทะเบียนผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม 
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(7.13) คาใชจายในการจัดเตรียมและจัดพิมพหนังสือบอกกลาว โฆษณาหรือประกาศตางๆ ตามที่

กําหนดโดยสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.14) คาใชจายในการจัดทํา คา แปล และจัดสงรายงานและจดหมายตางๆ  เชน รายงานประจําป 

รายงานผูถือหนวยลงทุน เปนตน สําหรับผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวม  

(7.15) คาธรรมเนียมในการวิเคราะหและศึกษาความเปนไปไดและความเหมาะสมในการซ้ือ เชา 

หรือจําหนายอสังหาริมทรัพย โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

(7.16) คาธรรมเนียมหรือคาใชจายเพื่อการจัดหา ไดมา จําหนาย จาย โอนสินทรัพย หลักทรัพยของ

กองทุนรวม เชน โอนหรือรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย และหลักทรัพยของกองทุนรวม 

(7.17) คาใชจายในการกอสรางเพิ่มเติมเพื่อใหโครงการแลวเสร็จ (ในกรณีเปนอสังหาริมทรัพยที่อยู

ระหวางการกอสราง) 

(7.18) คาใชจายที่เก่ียวกับการดําเนินการจัดการอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม เชน คาใชจายท่ี

เก่ียวกับพนักงาน คาใชจายสํานักงาน คาอุปกรณสํานักงาน คาจัดเตรียมระบบในการจัดการ

อสังหาริมทรัพย คาดําเนินการ คาบํารุงรักษา คาซอมแซม คาปรับปรุง คาตอเติม คา

สาธารณูปโภค คาใชจายทางการตลาดและประชาสัมพันธ  และคาใชจายอื่นๆ ในทํานอง

เดียวกัน 

(7.19) คาใชจายในการดําเนินคดี (ถามี) อาทิ คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการติดตามทวงถามการบอก

กลาว หรือดําเนินคดีใดๆ เพ่ือบังคับชําระหน้ีหรือคืนทรัพยสินใหแกกองทุนรวม คาธรรมเนียม

ศาล คาธรรมเนียมทนายความ  คาเสียหายหรือคาใชจาย 

(7.20) คาใชจายและคาธรรมเนียมอื่นๆ ที่กอขึ้นโดยชอบโดยบริษัทจัดการหรือผูดูแลผลประโยชน

ตามหนาที่เพื่อประโยชนของผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเมื่อไดรับคําส่ังจากสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.21) คาใชจายในการตรวจตราอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

(7.22) คาใชจายในการรับชําระเงินคาซื้อหนวยลงทุน คาใชจายในการชําระเงินในกรณีที่มีการลดทุน 

และ/หรือจายเงินปนผล เชน คาธรรมเนียมธนาคาร คาอากรแสตมป คาไปรษณียากร คา

โทรศัพท คาโทรสาร เปนตน 

(7.23) คาใชจายหรือคาธรรมเนียมในการจายเงินปนผล เพิ่มทุน และ/หรือลดทุน 

(7.24) คาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นเก่ียวเนื่องกับกองทุนรวม เชน คาธรรมเนียมจดทะเบียนนิติกรรม

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีโรงเรือน คาอากรแสตมป หรือภาษีอื่นใดใน

ทํานองเดียวกัน คาใชจายในการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุน คาใชจายในการจัดประชุม
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คณะกรรมการลงทุนและเบี้ยประชุม คาพิมพแบบพิมพ คาไปรษณียากรสําหรับหนังสือ

โตตอบกับผูถือหนวยลงทุน คาธรรมเนียมในการทําเช็คคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุน  คา

โฆษณาหรือประกาศหนังสือพิมพ (ถามี) รวมทั้งคาใชจายตางๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากการปฏิบัติ

ตามกฎหมายหรือตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนด เปนตน  

(7.25) คาตอบแทนผูชําระบัญชี และผูดูแลผลประโยชนในระหวางการชําระบัญชีของ กองทุนรวม 

จนถึงการจดทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

(7.26) คาเบี้ยประชุมกรรมการลงทุน ตามท่ีจายจริงทั้งน้ี ในกรณีที่จัดใหมีการประชุมบริษัทจัดการ

จะพิจารณาจายคาเบี้ยประชุมกรรมการลงทุนเฉพาะกรรมการท่ีไดรับการแตงต้ังจากบริษัท

จัดการ โดยพิจารณาจากผูที่มีความรูความสามารถทางดานอสังหาริมทรัพย และกรรมการท่ี

ไดรับการแตงต้ังจากผูที่ไดรับการเสนอช่ือจากผูถือหนวยลงทุน ดังนี้ 

- กรรมการที่ ได รับการแตง ต้ังจากบริษัทจัดการ  โดยพิจารณาจากผูที่ มีความรู

ความสามารถทางดานอสังหาริมทรัพย จํานวนไมเกิน  30,000 บาทตอทานตอคร้ัง 

- กรรมการที่ไดรับการแตงต้ังจากผูที่ไดรับการเสนอชื่อจากผูถือหนวยลงทุน จํานวนไมเกิน 

10,000 บาทตอทานตอคร้ัง                   

โดยกรรมการท่ีเปนตัวแทนของบริษัทจัดการไมมีคาเบี้ยประชุม 

อนึ่ง บริษัทจัดการอาจพิจารณาจายคาเบี้ยประชุมในจํานวนอ่ืนใดตามมติของผูถือหนวย

ลงทุน 

คาธรรมเนียมการจัดการรายป และคาธรรมเนียมนายทะเบียนหนวยลงทุนรายป  จะเรียกเก็บจากกองทุน

รวมเปนรายเดือนภายในวันที่ 30 ของเดือนถัดไป  หรือภายใน 3 วันทําการหลังจากผูดูแลผลประโยชน

รับรองการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม แลวแตกรณี 

คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป จะเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนภายใน 5 วันทําการ

หลังจากไดรับแจงหนี้ 

การคํานวณคาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป และคาธรรมเนียมนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนรายป จะใชมูลคาทรัพยสินสุทธิ ณ วันสุดทายของแตละเดือน เวนแตในระหวางเดือนที่

กองทุนรวมมีการเพิ่มเงินทุนหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม หรือจายเงินปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการ

คํานวณคาธรรมเนียมการจัดการรายป คาธรรมเนียมผูดูแลผลประโยชนรายป   และคาธรรมเนียมนาย

ทะเบียนหนวยลงทุนรายป โดยใชมูลคาทรัพยสินสุทธิของชวงกอนการเพ่ิมหรือลดเงินทุนของกองทุนรวม 

หรือจายเงินปนผล และชวงหลังการเพ่ิมหรือลดเงินทุน หรือจายเงินปนผลดังกลาว คิดเฉล่ียถวงน้ําหนักตาม

จํานวนวัน 
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คาธรรมเนียมที่ปรึกษาของกองทุนรวม คาธรรมเนียมในการจัดจําหนาย คาใชจายในการโฆษณา 

ประชาสัมพันธ และสงเสริมการขาย และคาใชจายอื่นๆ จะตัดจายจากทรัพยสินของกองทุนรวมตามที่จาย

จริง   

อยางไรก็ตามบริษัทจัดการมีสิทธิตัดจายคาธรรมเนียมและคาใชจายตางๆ ดังกลาวในงวดเดียว หรือเฉลี่ย

ตัดจายเปนคาใชจายของกองทุนรวมเปนรายเดือนเปนจํานวนเทาๆ กัน หรือตามระยะเวลาท่ีเห็นสมควร  

ทั้งนี้ การตัดจายคาใชจายดังกลาว จะเปนไปตามหลักการบัญชีและวิธีปฏิบัติทางการบัญชีที่รับรองทั่วไป ที่

เก่ียวกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย หรือตามมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดตามกฎหมายวาดวยการน้ัน 

หมายเหตุ :  คาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุน และคาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียก

เก็บจากกองทุนรวมอาจมีการเปล่ียนแปลงได โดยไมถือวาเปนการแกไขเพิ่มเติมโครงการ หากไดปฏิบัติดังนี้ 

(1) กรณีเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นของคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจาย 

(1.1) บริษัทจัดการจะแจงใหผูลงทุนทราบลวงหนาไมนอยกวา 60 วัน โดย 

(ก) ประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ เปนเวลา 3 วัน ติดตอกัน และ 

(ข) ปดประกาศในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสถานท่ีติดตอทุก

แหงของผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน ที่ใชในการซื้อขายหนวยลงทุน 

(1.2) แจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับต้ังแตวันถัดจากวัน

เปล่ียนแปลง 

(1.3) ภายในรอบระยะเวลา 1 ป กองทุนรวมสามารถเพ่ิมคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายใดๆ ที่

เรียกเก็บจากกองทุนรวมไดไมเกินรอยละ 25 ของอัตราคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจายท่ี

กําหนดไวเดิม  

(2) กรณีเปล่ียนแปลงลดลงของคาธรรมเนียม และ/หรือ คาใชจาย 

(2.1) ปดประกาศในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสถานท่ีติดตอทุกแหงของ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน  ที่ใชในการซื้อขายหนวยลงทุน 

(2.2) แจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับต้ังแตวันถัดจากวัน

เปล่ียนแปลง 

28 323.  วิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสิน
สุทธิ และมูลคาหนวยลงทุน 

23.1 284บริษัทจัดการจะคํานวณและประกาศมูลคาทรัพยสิน มูลคาทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุน

รวม  โดยอยางนอย ณ วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคมใหแลวเสร็จภายใน 45 วันนับแต
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วันสุดทายของเดือนมิถุนายนและของเดือนธันวาคม แลวแตกรณี หรือภายในระยะเวลาที่ไดรับการผอนผัน

จากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต ทั้งนี้ มูลคาที่คํานวณไดดังกลาวตองมีผูดูแลผลประโยชนรับรองวาการ

คํานวณมูลคาดังกลาวเปนไปตามหลักเกณฑที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด 

23.2    การคํานวณและประกาศมูลคาตามขอ 23.1 บริษัทจัดการจะดําเนินการดังนี้ 

    (1)  คํานวณและประกาศมูลคาทรัพยสินสุทธิเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมสองตําแหนง โดยใชวิธีการปดเศษ 

ทศนิยมตามหลักสากล 

   (2)  คํานวณมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมหาตําแหนง โดยใชวิธีการปดเศษทศนิยมตามหลัก

สากล  และประกาศมูลคาหนวยลงทุนเปนตัวเลขโดยมีทศนิยมส่ีตําแหนงโดยตัดทศนิยมตําแหนงที่    

หาทิ้ง 

  ในกรณีที่มีผลประโยชนเกิดขึ้นจากการคํานวณตามวรรคหน่ึง  บริษัทจัดการจะนําผลประโยชนนั้นรวมเขา

เปนทรัพยสินของกองทุนรวม 

2 8 523.3    การประกาศมูลคาท่ีคํานวณไดตามขอ 23.1 บริษัทจัดการจะประกาศในหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 

ฉบับ และปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ และสํานักงานใหญของผูดูแล

ผลประโยชน พรอมทั้งการเปดเผยช่ือ ประเภทและท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยที่กองทุนไดมาจากลงทุนดวย หรือ

รายละเอียดขอมูลอื่นใดตามที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

2 8 623.4  ในกรณีที่มีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่คํานวณตามขอ 23.1 อันมี 

ผลกระทบตอมูลคาอสังหาริมทรัพยอยางมีนัยสําคัญ บริษัทจัดการจะเปดเผยเหตุการณหรือการ

เปล่ียนแปลงดังกลาวในการประกาศตามขอ 23.1 ดวย  และหากเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงดังกลาว

เกิดขึ้นภายหลังจากวันที่มีการประกาศตามขอ 23.1 แลว บริษัทจัดการจะประกาศเร่ืองดังกลาวเพ่ิมเติมโดย

พลัน 

28723.5     ในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะคํานวณตามวิธีการดังตอไปนี้ 

(1) อสังหาริมทรัพยและงานระบบ บริษัทจัดการจะใชราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคาหรือรายงาน

การสอบทานการประเมินคาคร้ังลาสุด แลวแตกรณี (ทั้งนี้กองทุนรวมจะไมรับรูคาเส่ือมและคาตัด

จายของเงินลงทุนดังกลาวในงบดุล และงบกําไรขาดทุนของกองทุนรวม ซึ่งเปนไปตามมาตรฐาน

บัญชีในประเทศไทยที่เก่ียวกับการลงทุนของกองทุนรวม) เวนแตการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของ

กองทุนรวมที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยแตละรายการเปนคร้ังแรก บริษัทจัดการจะใชราคาที่ซื้อหรือ

เชาอสังหาริมทรัพยในการคํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิจนกวาจะไดสอบทานราคาหรือประเมินคา

อสังหาริมทรัพยและงานระบบนั้น 

(2) ทรัพยสินอื่น บริษัทจัดการจะกําหนดมูลคาตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุน

กําหนดโดยไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

เงื่อนไขเพ่ิมเติม :  สําหรับวิธีการคํานวณ กําหนดเวลาในการคํานวณและการประกาศมูลคาทรัพยสิน  มูลคา

ทรัพยสินสุทธิ และมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไวในขอ 23 
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ขางตน เวนแตกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจ

ตามกฎหมาย ไดแกไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น  

24. การจัดทาํรายงานใหแกสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และผูถือหนวยลงทนุ 

28924.1 รายงานของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานของกองทุนรวมทุกส้ินปการเงิน และสงใหผูถือหนวยลงทุนท่ีมีชื่ออยูใน
ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 4 เดือนนับแตวันส้ินปการเงิน  โดย
รายงานดังกลาวตองมีรายการอยางนอยดังตอไปนี้ 

(1) รายการแสดงทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนในหรือมีไวโดยแยกตามประเภททรัพยสิน  ทั้งนี้ หากเปน
ทรัพยสินประเภทเดียวกันแตในสาระสําคัญเปนเคร่ืองมือทางการเงินที่แตกตางกัน หรือมีความเส่ียง
ของตราสารที่แตกตางกันเนื่องจากมีสินคาหรือตัวแปรที่แตกตางกันใหแยกแสดงรายการออกจากกัน
ดวย  เชน อสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย พันธบัตรรัฐบาล หุนกูทั่วไป ต๋ัวเงินทั่วไป ต๋ัว
แลกเงินที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัวแปร เงินฝาก บัตร
เงินฝากทั่วไป บัตรเงินฝากที่มีการจายผลตอบแทนหรือการชําระคืนเงินลงทุนอางอิงกับสินคาหรือตัว
แปร เปนตน พรอมทั้งมูลคาทรัพยสินสุทธิ  มูลคาทรัพยสินตามราคาตลาด หรือราคายุติธรรม  พรอม
อัตราสวนตอมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม และมูลคาหนวยลงทุน ณ วันส้ินรอบระยะเวลา
บัญชีประจําป 

(2) รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมทุกรายการโดยระบุสาระสําคัญอยางนอย
เก่ียวกับช่ือ ที่ต้ัง ลักษณะ ประเภทการใชงาน ขนาดพื้นท่ี อายุการเชา มูลคาที่ไดจากรายงานการ
ประเมินคาคร้ังลาสุด รายไดตอป และภาระผูกพันตางๆ เปนตน    

(3) รายละเอียดเก่ียวกับการซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย สิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละรายการใน
รอบปบัญชีโดยระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(3.1) วันที่  ราคา  เหตุผลที่ซื้อหรือเชา  และผูขายอสังหาริมทรัพยหรือผู โอนสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพย 

(3.2) รายละเอียดเก่ียวกับการประเมินคากอนการซ้ือหรือเชาของบริษัทประเมินคาทรัพยสินทั้ง 2 
ราย เชน วันที่ทําการประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงานการประเมินคา และวิธีที่ใชในการ
ประเมินคา เปนตน 

(3.3) คาใชจายตางๆ ที่เก่ียวของกับการซ้ือหรือเชา 

(4) รายละเอียดเก่ียวกับการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยแตละ
รายการในรอบปบัญชี ซึ่งตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

(4.1) วันท่ี ราคา เหตุผลที่จําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา และผูซื้ออสังหาริมทรัพย
หรือผูรับโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 
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(4.2) รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมินคากอนการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชา
ของบริษัทประเมินคาทรัพยสินท้ัง 2 ราย เชน วันท่ีทําการประเมินคา ราคาท่ีไดจากรายงาน
การประเมินคา วิธีที่ใชในการประเมินคา และช่ือบริษัทประเมินคาทรัพยสินเปนตน 

(4.3) กําไรหรือขาดทุนจากการจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาและคาใชจายตางๆ ที่

เก่ียวของ 

(4.4) ราคาที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่จําหนายหรือโอน 

(4.5) รายงานของบริษัทจัดการที่แสดงถึงภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนอสังหาริมทรัพย
ที่กองทุนรวมลงทุนและแนวโนมของธุรกิจดังกลาว 

(4/1)   ขอมูลเก่ียวกับการกูยืมเงิน (ถามี) ของกองทุนรวม ณ วันส้ินรอบระยะเวลาบัญชีของกองทุนรวม ซึ่ง

ตองระบุสาระสําคัญอยางนอยดังตอไปนี้ 

                          (ก)  ระยะเวลาการกูยืมเงิน วันเร่ิมตนและวันส้ินสุดสัญญากูยืมเงิน 

(ข)  จํานวนเงินกูยืม ณ วันทําสัญญา จํานวนเงินกูยืมคงเหลือ ณ วันส้ินรอบระยะเวลา 

              บัญชี และสัดสวนการกูยืมเงินของกองทุนรวม 

                          (ค)  หลักประกันการชําระหน้ีตามสัญญากูยืมเงิน (ถามี) 

(5) งบดุลและงบกําไรขาดทุนที่ไดรับการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูสอบบัญชี   

(6) อัตราสวนคาใชจายท่ีบริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บจากผูซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนหรือกองทุนรวม    

(7) ความเห็นของผูดูแลผลประโยชนเก่ียวกับการดําเนินงานของกองทุนรวมในรอบระยะเวลา 1 ปที่ผาน

มา 

(8) ขอมูลการทําธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวของ (ถามี) 

(9) ชื่อ และท่ีอยูที่ปรึกษา และผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมทุกราย (ถามี) 

(10) รายการอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพยกําหนด 

29024.2 รายงานการซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

บริษัทจัดการจะจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญเก่ียวกับการซ้ือ เชา จําหนาย โอน หรือรับโอน 

กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมใหผู ถือหนวยลงทุนและสํานักงาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันที่ซื้อ เชา จําหนาย โอน หรือรับโอน กรรมสิทธิ์และ/หรือสิทธิ

การเชาน้ัน รวมท้ังจัดใหมีขอมูลที่เปนสาระสําคัญดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัท

จัดการและสํานักงานใหญของผูดูแลผลประโยชนภายใน 15 วันนับแตวันท่ีซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิ

การเชานั้น เพื่อใหผูลงทุนสามารถตรวจดูได โดยหนังสือสรุปขอมูลตองมีสาระสําคัญตามคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  
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ในกรณีที่หนวยลงทุนของกองทุนรวมไดรับอนุมัติใหเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทยแลว  บริษัทจัดการอาจจัดสงหนังสือสรุปขอมูลที่เปนสาระสําคัญตามวรรคหนึ่งใหตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยแทนการดําเนินการตามวรรคหน่ึง ภายในวันทําการถัดจากวันที่ซื้อ เชา จําหนาย 

หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม หรือภายในกําหนดเวลาอื่นตามที่ตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทยกําหนด 

24.3   รายงานความคืบหนาของการกอสรางอสังหาริมทรัพยที่ยังสรางไมเสร็จ  

กรณีที่กองทุนรวมลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่ยังกอสรางไมแลวเสร็จ บริษัทจัดการจะจัดทํารายงานความ

คืบหนาของการกอสรางทุกระยะเวลา 6 เดือนนับแตวันที่ลงทุนจนกวาการกอสรางดังกลาวจะแลวเสร็จ และ

จัดสงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีครบระยะเวลา 6 เดือนดังกลาว ทั้งนี้ 

บริษัทจัดการจะเปดเผยความคืบหนาผานทางเว็บไซต (web site) ของบริษัทจัดการดวย 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยแลวบริษัท

จัดการจะแจงความคืบหนาขางตนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยดวย 

25. 291การประเมินคาทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน 

29225.1  บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 2 รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้   

(1) กอนที่จะซ้ือหรือเชาอสังหาริมทรัพย 

(2) กอนที่จะจําหนายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

29325.2  บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1  รายเพ่ือประเมินคาทรัพยสินในกรณีดังตอไปนี้ 

(1) ทุก 2 ปนับแตวันที่มีการประเมินคาเพื่อซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย  

(2) เม่ือผูดูแลผลประโยชนเห็นวามีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงใดๆ เกิดขึ้นอันมีผลกระทบตอมูลคา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมอยางมีนัยสําคัญ  ทั้งนี้ ภายใน 30 วันนับแตวันที่บริษัทจัดการไดรับ

แจงจากผูดูแลผลประโยชน 

29 425.3   บริษัทจัดการจะแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินจํานวน 1 รายเพื่อสอบทานการประเมินคาทุก 1 ปนับแต

วันที่มีการประเมินคาคร้ังลาสุดไปแลว     

2 9 525.4   ในการแตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินเพื่อประเมินคาหรือสอบทานการประเมินคา  บริษัทจัดการจะไม

แตงต้ังบริษัทประเมินคาทรัพยสินรายใดรายหนึ่งใหประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยเดียวกันติดตอกันเกิน 2 คร้ัง 
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25.5 บริษัทจัดการจะสงสําเนารายงานการประเมินคาทรัพยสินและรายงานการสอบทานการประเมินคาทรัพยสิน

พรอมดวยสําเนาเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของใหผูดูแลผลประโยชนโดยพลันและใหสํานักงานภายใน 15 วัน

นับแตวันที่ไดรับรายงานดังกลาว 

เม่ือหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแลว หากมีการประเมินคา

ทรัพยสินและการสอบทานการประเมินคาทรัพยสินตามขอ 25.1 25.2 และขอ 25.3 ใหบริษัทจัดการแจง

ขอมูลเก่ียวกับกรณีดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยดวย 

26. 296รอบระยะเวลาบัญชีประจําปของกองทุนรวม 

วันที่ส้ินสุดรอบบัญชี วันที่  31   เดือนธันวาคม 

วันที่ส้ินสุดรอบบัญชี คร้ังแรกวันที่  31   เดือนธันวาคม   พ.ศ. 2548 

 

27. 297ขอกาํหนด นโยบาย และวิธกีารจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

29827.1 นโยบายการจายเงนิปนผล 

โครงการมีนโยบายการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนไมเกินปละ 4 คร้ัง    

อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจมีการพิจารณาจายเงินปนผลพิเศษ เกินกวาการจายเงินปนผลปละ 4 คร้ัง 

ดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนไดตามที่บริษัทจัดการมีความเห็นวา ความจําเปนและสมควร 

(1)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสุทธิในแตละป บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวา

รอยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําป 

ทั้งน้ี กําไรสุทธิดังกลาวขางตน เปนกําไรสุทธิที่ไมรวมกําไรท่ียังไมเกิดขึ้นจริงจากการประเมินคาหรือการสอบ

ทานการประเมินคาอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั้น  

 (2)  ในกรณีที่กองทุนรวมมีกําไรสะสม บริษัทจัดการอาจจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุนจากกําไรสะสมได 

อยางไรก็ดี การจายเงินปนผลจากกําไรสุทธิและ/หรือกําไรสะสมดังกลาวขางตน จะทําไดก็ตอเม่ือการจายเงิน

ปนผลดังกลาวไมทําใหกองทุนรวมเกิดผลการขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 

 บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 90 วันนับแตวันส้ินงวดปบัญชี 

หรืองวดการดําเนินงานอื่นใดที่จะจายเงินปนผล 

บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลดังกลาวใหแกผูถือหนวยลงทุนภายใน 30 วันนับต้ังแตวันถัดจากวันที่

มีการปดสมุดทะเบียน  ผูถือหนวยลงทุนเพื่อจายเงินปนผล  เวนแตกรณีที่มีเหตุจําเปนใหไมสามารถจายเงิน

ปนผลไดในระยะเวลาดังกลาว  บริษัทจัดการจะแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบเปนลายลักษณอักษร 
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เงื่อนไขเพ่ิมเตมิ : 

ในการพิจารณาจายเงินปนผล ถาเงินปนผลท่ีจะประกาศจายตอหนวยลงทุนระหวางปมีมูลคาตํ่ากวาหรือ

เทากับ 0.10 บาท บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะไมจายเงินปนผลในคร้ังนั้น และใหสะสมเงินปนผลดังกลาวเพ่ือ

นําไปจายรวมกับเงินปนผลที่จะใหมีการจายในงวดถัดไป 

สําหรับหลักเกณฑในการจายปนผล บริษัทจัดการจะดําเนินการใหเปนไปตามที่ระบุไว เวนแตกรณีที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ได

แกไขเปล่ียนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ กําหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผอนผันเปนอยางอื่น บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการใหเปนไปตามน้ันโดยถือวาไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนแลว และไมถือเปนการแกไข

เพิ่มเติมโครงการ 

29927.2  วิธีการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน 

(1) ผูถือหนวยลงทุนท่ีมีสิทธิไดรับเงินปนผลตองเปนผูถือหนวยลงทุนท่ีมีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือ

หนวยลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียนหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ซึ่งผูถือหนวย

ลงทุนแตละรายจะมีสิทธิไดรับเงินปนผลตามสัดสวนการถือหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุนแตละ

ราย 

(2) บริษัทจัดการจะประกาศการจายเงินปนผล วันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปน

ผลและอัตราเงินปนผล โดย 

(2.1) สงหนังสือแจงผูดูแลผลประโยชน และผูถือหนวยลงทุนที่มีชื่อปรากฏอยูในทะเบียนผูถือหนวย
ลงทุนของกองทุนรวม ณ วันปดสมุดทะเบียน  

(2.2) ทําการปดประกาศไวในที่เปดเผย ณ ที่ทําการทุกแหงของบริษัทจัดการ  

(3) บริษัทจัดการจะดําเนินการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนแตละรายภายใน 30 วันนับต้ังแตวัน

ถัดจากวันที่มีการปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุนเพื่อการจายเงินปนผล ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะ

ดําเนินการหักภาษี ณ ที่จายในอัตรารอยละ 10 หรืออัตราอื่นตามท่ีกฎหมายกําหนดของเงินปนผลท่ี

จายใหแกผูถือหนวยประเภทบุคคลธรรมดาที่แสดงความจํานงใหหักภาษี ณ ที่จายไวกับบริษัท

จัดการ เวนแตผูถือหนวยประเภทบุคคลธรรมดาจะแจงเปนลายลักษณอักษรมายังบริษัทจัดการเพื่อ

ดําเนินการเปนอยางอื่นภายใน 5 วันนับจากวันปดสมุดทะเบียนผูถือหนวยลงทุน  

(4) บริษัทจัดการจะจายเงินปนผลเปนเช็คขีดครอม ดราฟต หรือต๋ัวแลกเงินธนาคาร ส่ังจายในนามผูถือ

หนวยลงทุน และสงทางไปรษณียตามที่อยูที่ผูถือหนวยลงทุนระบุไวในใบจองซื้อหนวยลงทุน หรือนํา

เงินฝากเขาบัญชีเงินฝากของผูถือหนวยลงทุนตามท่ีแจงไวลาสุดกับนายทะเบียนหนวยลงทุน  โดยผู

ถือหนวยลงทุนจะเปนผูรับภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถามี) โดยบริษัทจัดการจะหัก

คาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากจํานวนเงินที่จะสงให 
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27.3 เงื่อนไขการจายเงินปนผลแกผูถือหนวยลงทุน . 

(1) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการวามีบุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดถือหนวยลงทุนของ

กองทุนรวมใดเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะไม

จายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันนั้นในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุน

ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่มีเงินปนผลที่ไมอาจแจกจายใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะ

จัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินสวนอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวม

คํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่น

ใดที่เก่ียวของจะประกาศกําหนด ส่ังการ หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

(2) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3  ของจํานวนหนวยลงทุน  

ที่จําหนายไดแลวท้ังหมดเปนบุคคลตามขอ 5.1.1(1) บริษัทจัดการจะไมจายเงินปนผลใหแกบุคคลหรือ

กลุมบุคคลเดียวกันน้ันในสวนท่ีเกินกวารอยละ 50 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด   

 ทั้งนี้ ในกรณีท่ีมีเงินปนผลที่ไมอาจแจกจายใหแกผูถือหนวยลงทุนดังกลาวขางตน บริษัทจัดการจะ

จัดทําบัญชีและแยกเงินปนผลสวนดังกลาวออกจากทรัพยสินสวนอื่นของกองทุนรวมโดยไมนํามารวม

คํานวณมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทุนรวม เวนแตสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหนวยงานอื่น

ใดที่เก่ียวของจะประกาศกําหนด ส่ังการ หรือผอนผันเปนอยางอื่น 

(3) ในกรณีที่บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ถือหนวยลงทุนเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวน หนวยลงทุนที่

จําหนายไดแลวท้ังหมดเปนบริษัทจัดจําหนายหนวยลงทุนตามขอ 5.1.1 (2) ในชวงระยะเวลาที่บุคคล

ดังกลาวถือหนวยลงทุนที่รับไวตามสัญญารับประกันการจัดจําหนายหนวยลงทุน แตทั้งนี้ ตองไมเกิน

หนึ่งปนับแตวันที่รับหนวยลงทุน โดยบริษัทจัดการจะจายเงินปนผลใหแกบุคคลดังกลาวตามสัดสวน

การถือหนวยลงทุนของบุคคลนั้น 

(4) ในกรณีที่ปรากฏขอเท็จจริงแกบริษัทจัดการกองทุนรวมวาผูที่เคยเปนเจาของหรือผูโอนสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพย ผูใหเชาหรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย และกลุมบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกลาวถือ

หนวยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ

ตามขอ (1) โดยอนุโลม 

28. 300สิทธิประโยชนของผูถือหนวยลงทุน 

30128.1  สิทธิในการไดรับเงินปนผล 

ผูถือหนวยลงทุนรวมท้ังกลมบุคคลเดียวกันกับผูถือหนวยลงทุนจะมีสิทธิที่จะไดรับการจัดสรรผลกําไรในรูป

ของเงินปนผลจากกองทุนตามหลักเกณฑ และวิธีการที่ระบุไวในโครงการนี้เฉพาะหนวยลงทุนในสวนที่ไม

เกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด เวนแตเปนกรณีที่เขาขอยกเวนตาม

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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30228.2  สิทธิในการโอนหนวยลงทุน 

ผูถือหนวยลงทุนสามารถโอนหนวยลงทุนไดตามหัวขอ “การโอนหนวยลงทุน” บริษัทจัดการสงวนสิทธิที่จะ

ไมอนุญาตใหโอนหนวยลงทุนได หากการโอนหนวยลงทุนดังกลาวมีผลทําใหบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกัน

ใดๆ ถือหนวยลงทุนรวมกันเกินกวา 1 ใน 3 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด 

30328.3  สิทธิในการลงมติเพ่ือแกไขเพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแกไขวิธีการจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติในเร่ืองตางๆ ดังตอไปนี้ ทั้งนี้ ในการขอมติจากผูถือหนวยลงทุนในเร่ือง

ใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดๆ ในสวนที่เกินกวา 1 ใน 3 ของ

จํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด รวมในจํานวนเสียงในการขอมติ  

(1) การลงมติเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการลงทุนหรือแกไขวิธีจัดการ 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเก่ียวกับการบริหารจัดการกองทุน  หรือเพื่อแกไขเพิ่มเติม

โครงการจัดการกองทุน หรือแกไขวิธีการจัดการนั้น ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะกระทําตามหลักเกณฑและ

วิธีการตามท่ีกําหนดในโครงการนี้ 

(2) การลงมติเก่ียวกับการเพ่ิมเงินทุนจดทะเบียนของกองทุน 

ผูถือหนวยลงทุนมีสิทธิในการลงมติเก่ียวกับการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียน ตามวิธีการตามที่กําหนดไว

ในขอ 19 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย ในเร่ือง

ใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือ

หนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติและ (2) ฐานในการคํานวณมติ 

30428.4  สิทธิในการไดรับเงินคืนเม่ือเลิกโครงการ 

ผูถือหนวยลงทุนแตละรายมีสิทธิที่จะไดรับเงินคืนตามสัดสวนหากกองทุนรวมตองเลิกไป โดยบริษัทจัดการ

จะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบเปนผูชําระบัญชีโดยจะไดดําเนินการใหมี

การจําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงิน และ/หรือ

ทรัพยสินอื่น คืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉล่ียตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดในขณะที่เลิก

กองทุนรวม 

30528.5  สิทธิประโยชนอื่นๆ 

สิทธิในการไดรับเงินคืนเมื่อมีการลดจํานวนเงินทุน 

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีสิทธิไดรับเงินคืนเม่ือมีการลดเงินทุนจดทะเบียนตามที่ระบุไวในโครงการ 
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สิทธิในการจํานําหนวยลงทุน  

ผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมสามารถนําหนวยลงทุนไปจํานําไดตามกฎหมายตามหลักเกณฑและวิธีการ

ที่บริษัทจัดการและ/หรือนายทะเบียนหนวยลงทุนกําหนด แตทั้งนี้นายทะเบียนหนวยลงทุนจะรับจดทะเบียน

การจํานําใหแกผูรับจํานําที่เปนสถาบันการเงินเทานั้น  

การขอออกใบหนวยลงทุนเพ่ือใชในการจํานํา  

ผูถือหนวยลงทุนที่ประสงคจะนําหนวยลงทุนไปจํานําจะตองนําใบหนวยลงทุน มาย่ืนพรอมกรอกคําขอออก

ใบหนวยลงทุนเพื่อการจํานําดวยตนเองที่บริษัทจัดการหรือสํานักงานใหญหรือสํานักงานสาขาของ

ผูสนับสนุนการขายหนวยลงทุน เพื่อสงใหนายทะเบียนหนวยลงทุนออกใบหนวยลงทุนเพื่อใชในการจํานํา  

ทั้งนี้ นายทะเบียนหนวยลงทุนจะทําการระงับการทํารายการซื้อขายหนวยลงทุนไวกอนจนกวาจะมีการจด

แจงจํานําตอนายทะเบียนหนวยลงทุนก็ได 

29. 306การแกไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแกไขวิธีการจัดการ 

30729.1  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแกไขเพ่ิมเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคําส่ัง  

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการแกไข เปล่ียนแปลง เพ่ิมเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือวิธีการจัดการ

ตามที่เห็นสมควรในกรณีที่สวนราชการตางๆ เชน คณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

และ/หรือหนวยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย ไดมีการเปล่ียนแปลง แกไข ประกาศกําหนด เห็นชอบ ส่ัง

การ ผอนผันในเร่ืองตางๆท่ีเก่ียวเน่ืองกับหลักเกณฑ เงื่อนไข วิธีการจัดต้ังจัดการ และ/หรือวิธีการบริหาร

จัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  ไมวาจะเปนเร่ืองของกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบปฏิบัติ 

เง่ือนไข หรือรายละเอียดตางๆ ฯลฯ การแกไขเปล่ียนแปลงเพิ่มเติมดังกลาว จะตองเปนไปตามท่ีสํานัก งาน

คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

30829.2  การแกไขเพ่ิมเติมโครงการกรณีอื่นๆ  

หากมีความจําเปนตองแกไขเพ่ิมเติมโครงการ หรือวิธีการจัดการกองทุนรวมเพื่อกอใหเกิดประโยชนตอ

กองทุนรวมและผูถือหนวยลงทุนใหอยูในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ อาทิเชน การแกไขเปล่ียนแปลง

นโยบายการลงทุนของกองทุนรวม เปนตน  โดยหากมิไดกระทําโดยมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่ง

คิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของโครงการ

จัดการกองทุนรวม ก็จะตองไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ในกรณีเปนเร่ืองท่ีเก่ียวของกับสิทธิ หนาท่ี และความรับผิดชอบตามขอ 21 “สิทธิ หนาท่ี และความ

รับผิดชอบของ บริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน ที่ปรึกษาของกองทุนรวม และผูบริหารอสังหาริมทรัพย” 

หรือเก่ียวของกับคาธรรมเนียมหรือคาใชจายตามขอ 22 “คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากผูจอง

ซื้อหรือผูถือหนวยลงทุนและกองทุนรวม” ของบริษัทจัดการ ผูดูแลผลประโยชน นายทะเบียนหนวยลงทุน 

ตัวแทน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นท่ีใหบริการแกกองทุนรวม เร่ืองดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากบริษัท
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จัดการ ผูดูแลผลประโยชนนายทะเบียนหนวยลงทุน ตัวแทน ที่ปรึกษา หรือผูอื่นที่ใหบริการแกกองทุนรวม

(แลวแตกรณี)  หลังจากน้ันตองผานความเห็นชอบจากผูถือหนวยโดยมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุน

ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว ทั้งนี้ การ

ดําเนินการตามมติของผูถือหนวยลงทุนจะตองไมขัดตอกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ 

จรรยาบรรณ และ/หรือโครงการ หรือขัดตอประโยชนของกองทุนรวม 

ในกรณีที่การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีจัดการกองทุนรวม ไดกระทําโดยมีมติเสียงขางมากของผูถือ

หนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหน่ึงของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลว

ทั้งหมดของโครงการ บริษัทจัดการจะแจงใหสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ทราบภายใน 15 วัน นับแต

วันที่มีมติใหแกไข  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะแจงการแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือวิธีการจัดการกองทุนรวมไปยังผูถือหนวยลงทุนทุก

รายหรือตลาดหลักทรัพย (ภายใน 10 วันทําการ) และจะประกาศทางหนังสือพิมพรายวันอยางนอย 1 ฉบับ

ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือวันท่ีไดมีมติแกไข 

แลวแตกรณี 

การแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการ ใหสามารถกระทําไดเม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือ

หนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวม หรือตองไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อนึ่ง บริษัทจัดการสงวนสิทธิในการยับย้ังพิเศษ (Veto Right) 

สําหรับการลงมติใดๆ ของผูถือหนวยลงทุนเพื่อแกไขเพิ่มเติมโครงการหรือแกไขวิธีจัดการท่ีขัดตอกฎหมาย 

กฎระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ จรรยาบรรณ หรือทําใหเกิดความเสียหายหรือขัดตอประโยชนของกองทุน

รวม หรือมีผลกระทบตอสิทธิหนาท่ีและความรับผิดชอบของบุคคลภายนอกซ่ึงเปนคูสัญญาของกองทุนรวม 

30929.3  เงื่อนไขเพิ่มเติมกรณีการเรียกประชุมผูถือหนวยลงทุน  

บริษัทจัดการกองทุนจะตองจัดใหมีการประชุมผูถือหนวยลงทุน หากปรากฏกรณีผูถือหนวยลงทุนซึ่งถือ

หนวยลงทุนรวมกันไมนอยกวารอยละ 10 ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดรองขอใหมีการ

จัดประชุมผูถือหนวยลงทุน 

นอกจากนี้ บริษัทจัดการจะตองดําเนินการจัดประชุมผูถือหนวยลงทุนหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวยลงทุนเพื่อ

ขอมติ ในการดําเนินการตางๆ ดังตอไปนี้ 

1. การแตงต้ังหรือถอดถอนบริษัทจัดการ ซึ่งไมรวมถึง 21.1.3(2) และ (3)ใหบริษัทจัดการจัดประชุมผู

ถือหนวยลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมากของจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน 

ซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมดของกองทุนรวมหรือมีหนังสือแจงผูถือหนวย

ลงทุนเพื่อขอมติ ซึ่งตองไดรับมติเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนท่ี

จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวม 
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ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือบุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย

เปนพิเศษ ในเร่ืองใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ

บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติ และ (2) 

ฐานในการคํานวณมติ 

2. การพิจารณาและอนุมั ติ  เงื่ อนไขและรายละเอียด  ในการแตง ต้ังหรือถอดถอนผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพย ตามเงื่อนไขตางๆ ที่ระบุไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยตองไดรับมติ

เห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวาก่ึงหนึ่งของจํานวนหนวยลงทุนท่ีจําหนายไดแลวทั้งหมด

ของกองทุนรวม 

ทั้งน้ี ในกรณีที่ผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายใดมีสวนไดเสีย 

เปนพิเศษ ในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไมนับรวมจํานวนหนวยลงทุนของผูถือหนวยลงทุน และ/หรือ

บุคคลที่เก่ียวของกับผูถือหนวยลงทุนรายน้ันๆ เปน (1) จํานวนหนวยลงทุนในการลงมติ และ (2) 

ฐานในการคํานวณมติ 

3. การพิจารณาเร่ืองอื่นๆ ที่ คณะกรรมการลงทุน หรือ บริษัทจัดการจะเห็นสมควร 

ในการประชุมผูถือหนวยลงทุนจะตองมีผูถือหนวยลงทุนหรือตัวแทนของผูถือหนวยลงทุนซ่ึงถือหนวย

ลงทุนรวมกันแลวคิดเปนจํานวนไมนอยกวาหน่ึงในส่ีของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลว

ทั้งหมดของกองทุนรวมเขารวมประชุม จึงจะครบเปนองคประชุม 

30. 310การเลกิโครงการจัดการกองทุนรวม 

กองทุนจะเลิกเม่ือเกิดกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้  

31130.1  จํานวนผูถือหนวยลงทุนลดลงเหลือนอยกวา 35 ราย  ทั้งนี้ ภายในวันทําการถัดจากวันที่ทราบเหตุดังกลาว 

31 230.2  จํานวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงตํ่ากวา 500 ลานบาท  เม่ือคํานวณจากมูลคาท่ีตราไวของหนวยลงทุน  โดย

ใหเลิกกองทุนรวมภายในวันทําการถัดไป  เวนแตเปนกองทุนรวมท่ีลงทุนเฉพาะในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

31330.3  บริษัทจัดการไมสามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่ระบุไวในโครงการได  เวน

แตในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย

เพิ่มเติม แตไมสามารถลงทุนเพิ่มเติมน้ันได โดยบริษัทไดดําเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนโดยการลด

จํานวนหนวยลงทุนเฉพาะสวนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยคํานวณตามสัดสวนของราคาท่ีเสนอ

ขายและเงินคาจองซ้ือหนวยลงทุน  และคืนเงินคาจองซื้อหนวยลงทุนและผลประโยชนใดๆ ใหแกผูจองซ้ือหนวย

ลงทุน พรอมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุน แลว 
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31430.4  เม่ือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส่ังใหบริษัทจัดการเลิกกองทุน เน่ืองจาก 

(1) บริษัทจัดการแกไขเพิ่มเติมโครงการที่ขัดหรือแยงกับขอกําหนดตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. ที่ สน. 25/2552 (รวมท้ังที่แกไขหรือเพิ่มเติมตอไป) โดยไมไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

หรือ 

(2) บริษัทจัดการมีการเสนอขาย จําหนวยและจัดสรรหนวยลงทุนโดยฝาฝนหรือมิไดปฏิบัติตาม

ขอกําหนดของสํานักงานในเร่ืองการเสนอขายหนวยลงทุนคร้ังแรกใหแกผูจองซ้ือท่ัวไป หรือผูจองซ้ือ

หรือเจาของผูใหเชา ผูโอนสิทธิการเชา  หรือผูใหสิทธิในอสังหาริมทรัพย  ที่กองทุนรวมจะลงทุน  หรือ

กลุมบุคคลเดียวกัน หรือขอกําหนดของสํานักงานในเร่ืองการเสนอขายหนวยลงทุนเพื่อการเพิ่ม

เงินทุนจดทะเบียน 

(3) ในกรณีที่ปรากฏพฤติการณวาบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหนวยลงทุนโดยรูเห็น

หรือตกลงกับบุคคลอื่น อันเปนการปกปดหรืออําพรางลักษณะท่ีแทจริงในการถือหนวยลงทุนของ

บุคคลใดหรือกลุมบุคคลเดียวกันใดที่ประสงคจะถือหนวยลงทุนเกินกวาหน่ึงในสามของจํานวนหนวย

ลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุน  

(4) ในกรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจมีการจัดต้ังกองทุนรวมเพื่อการแสวงหาประโยชนจากการลงทุน

ของบุคคลหรือกลุมบุคคลใดเปนการเฉพาะ หรือเพื่อเปนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการทรัพยสินหรือ

ธุรกิจของบุคคลหรือกลุมบุคคลใด ซึ่งบริษัทจัดการหรือบุคคลที่เก่ียวของไมสามารถชี้แจง แสดง

เหตุผล ขอเท็จจริง และหลักฐานได หรือ ชี้แจงแลวแตไมอาจพิสูจนหรือทําใหเช่ือไดวาการจัดต้ัง

กองทนุเปนการจัดต้ังกองทุนที่มีการเสนอขายหนวยลงทุนเปนการทั่วไปอยางแทจริง หรือไมสามารถ

ทําการแกไข หรือดําเนินการใดๆ ภายในระยะเวลาที่สํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. กําหนด เพื่อให

กองทุนมีการเสนอขายหนวยลงทุนเปนการท่ัวไปอยางแทจริงได      

(5) บริษัทจัดการกระทําการหรืองดเวนกระทําการจนกอใหเกิดความเสียหายแกกองทุน 

3 1 530.5  เม่ือไดรับมติโดยเสียงขางมากจากผูถือหนวยลงทุนซ่ึงคิดตามจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวท้ังหมด

ของกองทุน 

31630.6  เม่ือครบกําหนดอายุโครงการ (ถามี)  

317เง่ือนไขเพิ่มเติมในการเลิกโครงการ 

เม่ือเกิดกรณีตางๆ จนเปนเหตุใหผูจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเห็นสมควรใหมีการเลิกกองทุนรวม เชน 

กองทุนรวมขาดสภาพคลองและไมสามารถเพ่ิมเงินทุนไดตามจํานวนท่ีตองการ  กองทุนรวมไมสามารถดํารง

สัดสวนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด  

เปนตน 
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31. 318การดําเนินการของบรษิัทจัดการเมื่อเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม 

ในกรณีที่มีการกําหนดอายุโครงการของกองทุนรวม หรือในกรณีที่บริษัทจัดการประสงคจะเลิกกองทุนรวม บริษัท

จัดการดําเนินการจําหนายอสังหาริมทรัพยของกองทุนในระยะเวลา 1 ปกอนครบกําหนดอายุโครงการ  โดยวิธีการ

เปดเผยและใหโอกาสผูที่ประสงคจะรับโอนอสังหาริมทรัพย หรืสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอยางเสมอภาคกัน ใน

กรณีที่บริษัทจัดการไมอาจจําหนายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไดกอน 6 

เดือนกอนครบกําหนดอายุโครงการ   หรือในกรณีที่บริษัทจัดการเห็นวาราคาท่ีจะไดจากการจําหนาย

อสังหาริมทรัพยโดยวิธีดังกลาวไมเหมาะสม  บริษัทจัดการจะขอความเห็นชอบจากผูดูแลผลประโยชนเพื่อ

ดําเนินการจําหนายโดยวิธีอื่น   

เม่ือเลิกกองทุนรวมแลว บริษัทจัดการจะจัดใหมีผูชําระบัญชีที่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เห็นชอบ เปนผูชําระ

บัญชีเพื่อทําหนาที่จําหนายทรัพยสินของกองทุนรวม ชําระภาระหน้ีสินของกองทุนรวม รวบรวมและแจกจายเงิน

หรือทรัพยสินคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนเฉลี่ยตามจํานวนหนวยลงทุนท่ีผูถือหนวยลงทุนแตละรายถืออยูตามสมุด

ทะเบียนผูถือหนวยลงทุน รวมทั้งทําการอยางอื่นที่จําเปนเพื่อใหการชําระบัญชีเสร็จส้ิน ทั้งน้ี ตามหลักเกณฑ 

เงื่อนไข และวิธีการที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด เม่ือชําระบัญชีเสร็จส้ินแลว ผูชําระบัญชีจะขอจด

ทะเบียนเลิกกองทุนรวมตอสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และหากปรากฏวามีทรัพยสินคงคางอยูใหตกเปน

กรรมสิทธิ์ของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

32. 319อ่ืนๆ 

32032.1 ตลาดรองการซื้อขายหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ในเบื้องตนนี้ บริษัทจัดการจะดําเนินการนําหนวยลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหง

ประเทศไทย ทั้งนี้ หากมีตลาดรองอ่ืนที่สามารถรองรับการซ้ือขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมนี้ เพิ่มเติม

นอกเหนือจากการซ้ือขายผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย บริษัทจัดการอาจพิจารณาดําเนินการนําหนวย

ลงทุนของกองทุนรวมเขาจดทะเบียนในตลาดรองดังกลาว  โดยการดําเนินการนําหนวยลงทุนไปจดทะเบียนและ

การซื้อขายหนวยลงทุนผานตลาดรองดังกลาวใหเปนไปตาม กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือกฎ ระเบียบ ขอบังคับ 

ขอกําหนดที่เก่ียวของ ของตลาดรองนั้นๆ ดังกลาว 

32.2 การดํารงความเพียงพอของเงินกองทุน 

ในกรณีที่บริษัทจัดการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนตามนัยขอ 4 ของประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. วาดวยหลักเกณฑเก่ียวกับการดํารงความเพียงพอของเงินกองทุน และการทําประกันภัยความรับผิดของ

บริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปล่ียนใหบริษัทจัดการรายอื่นเขาจัดการกองทุนรวมแทน ดวยวิธีขอรับความเห็นชอบ

จากสํานักงาน หรือ ขอมติโดยเสียงขางมากของผูถือหนวยลงทุนซึ่งคิดตามจํานวนหนวยลงทุนรวมกันเกินก่ึงหนึ่ง

ของจํานวนหนวยลงทุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของกองทุนรวมภายในสิบหาวันนับแตวันที่บริษัทจัดการรูหรืออาจ

รูถึงการไมสามารถดํารงความเพียงพอของเงินกองทุนดังกลาว ทั้งนี้ หากมีเหตุจําเปนและสมควร บริษัทจัดการอาจ

ขอใหสํานักงานพิจารณาขยายระยะเวลาออกไปได โดยการคัดเลือกบริษัทจัดการรายใหมจะคํานึงถึงประโยชนของ
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ผูถือหนวยลงทุนเปนสําคัญ และในกรณีที่มีคาใชจายเกิดขึ้นจากการเปล่ียนบริษัทจัดการ บริษัทจัดการจะเปน

ผูรับผิดชอบคาใชจายดังกลาว 

หากบริษัทจัดการไมสามารถดําเนินการภายในระยะเวลาท่ีกําหนด บริษัทจัดการจะดําเนินการเลิกกองทุนรวม

ตอไป  

32.3 การปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

ผูถือหนวยลงทุนมีหนาที่ใหความรวมมือกับบริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ในการ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑเก่ียวกับการรูจักลูกคา (Know Your Customer: KYC) และการตรวจสอบเพื่อทราบ

ขอเท็จจริงเก่ียวกับลูกคา (Customer Due Diligence: CDD) ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเฉพาะการใหขอมูล และ/หรือ 

จัดสงเอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ เพ่ือใหเปนไปตาม

กฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

ทั้งนี้ บริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ มีสิทธิปฏิเสธ และ/หรือ ระงับ และ/หรือ ยกเลิก

การทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนไดตามที่เห็นสมควร โดยไมจําตองแจงใหผูถือหนวยลงทุนทราบลวงหนา  ใน

กรณีที่เกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งหรือหลายเหตุการณดังตอไปนี้  

(ก)     ผูถือหนวยลงทุนไมใหความรวมมือในการใหขอมูล และ/หรือ จัดสงเอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัท

จัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ตามที่บริษัทจัดการกําหนด หรือใหขอมูล และ/หรือ จัดสง

เอกสารหรือหลักฐานใดใหแกบริษัทจัดการ และ/หรือ ผูที่ไดรับมอบหมายจากบริษัทจัดการ ไมครบถวนเพียงพอ

สําหรับการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน ทั้งนี้ ตามที่บริษัทจัดการกําหนด 

(ข)     บริษัทจัดการเห็นวาการทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนอาจมีลักษณะเปนการกระทําความผิดตามกฎหมาย

วาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน และ/หรือ ใชเปนชองทางในการฟอกเงิน และ/หรือ ใชเปนชองทาง

ในการสนับสนุนทางการเงินแกการกอการรายตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ

อาจมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายหรือขัดแยงตอกฎหมายตางๆ  

(ค)     บริษัทจัดการเห็นวา การทําธุรกรรมของผูถือหนวยลงทุนอาจมีผลกระทบตอการลงทุนของกองทุนรวม ผูถือ

หนวยลงทุนรายอื่น หรือความนาเช่ือถือหรือภาพลักษณของธุรกิจจัดการลงทุน หรือชื่อเสียงของบริษัทจัดการ” 

32.4  การรับผลประโยชนตอบแทน 

บริษัทจัดการอาจรับผลประโยชนตอบแทนเพื่อกองทุนรวมจากบุคคลที่เปนผูใหบริการอันเนื่องมาจากการใชบริการ

ของบุคคลดังกลาวในการจัดการกองทุนรวมได แตตองเปนไปตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

            (ก)     ผลประโยชนตอบแทนท่ีรับไวนั้นตองเปนทรัพยสินที่มีมูลคาในทางเศรษฐกิจและตองเก่ียวกับบทบาท

โดยตรงของความเปนกองทุนรวมตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

            (ข)     ตองไมมีพฤติกรรมท่ีแสดงใหเห็นวาบริษัทจัดการใชบริการของบุคคลนั้นบอยคร้ังเกินความจําเปนเพื่อให

กองทุนรวมไดรับประโยชนจากบุคคลดังกลาว (Churning) 
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ในการจัดสรรผลประโยชนตามวรรคหนึ่งใหแกกองทุนรวมท่ีอยูภายใตการจัดการของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการ

ตองกระทําดวยความเปนธรรมและคํานึงถึงลักษณะและประเภทหลักทรัพยที่อาจมีไวไดของกองทุนรวมน้ันดวย  

ทั้งนี้ บริษัทจัดการจะเปดเผยขอมูลเก่ียวกับการรับผลประโยชนดังกลาวไวในรายงานประจําปบัญชี   

33. การระงับขอพิพาทโดยกระบวนการอนุญาโตตุลาการ 

        ไมมี 

 

ขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะเชา 

1. ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารสํานักงาน และธุรกิจคาปลีก 

1. การวิเคราะหภาพรวมเศรษฐกิจ 

1.1 ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 

 
 

• อัตราการขยายตัวของผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ และอัตราเงนิเฟอทั่วไป 

เศรษฐกิจไทยไตรมาส 2 ป 2552 หดตัวลดลงนอยกวาไตรมาส 1 ที่รอยละ 4.9 จากที่หดตัวรอยละ 7.1 ในไตรมาสแรก จาก

การฟนตัวของเศรษฐกิจโลกที่เร่ิมมีเสถียรภาพมากขึ้น สงผลตอภาคการสงออกของไทยเร่ิมฟนตัว นอกจากนี้ยังมีปจจัย

สนับสนุนจากมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาล โดยเฉพาะมาตรการชวยคาครองชีพในรูปแบบตางๆ แผนกระตุน

เศรษฐกิจและแผนปฏิบัติการไทยเขมแข็ง 2555 การปรับลดราคาสินคาและบริการที่จําเปนหลายรายการตามนโยบาย 5 

มาตราการ 6 เดือน โครงการเช็คชวยชาติ และโครงการเรียนฟรี 15 ป สงผลตอความเชื่อม่ันผูบริโภคเร่ิมดีขึ้น 
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สําหรับอัตราเงินเฟอท่ัวไปในไตรมาส 2 ป 2552 ลดลงรอยละ -2.8 เน่ืองจากราคานํ้ามันเชื้อเพลิงที่ลดลงตอเนื่องจาก

ไตรมาสที่ผานมา ราคาสินคาและบริการบางรายการปรับตัวลดลงตามนโยบาย 5 มาตราการ 6 เดือน และผลจากการ

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจที่ชวยเหลือคาครองชีพของประชาชนที่มีรายไดนอย แตความตองการสินคาและบริการยังคง

ชะลอ ซึ่งเปนผลจากอัตราการวางงานตอเนื่องจากไตรมาสที่ผานมาและสถานการณความไมสงบทางการเมือง รวมทั้งการ

ระบาดโรคไขหวัดสายพันธุใหมชนิด A (H1N1) 2009ที่กระทบตอการทองเที่ยวและการใชจาย ทําใหประชาชนมีความ

ระมัดระวังในการใชจายมากขึ้น 

 
 

• อัตราดอกเบ้ียเงินกู และอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก 

อัตราดอกเบี้ยนโยบายปรับลดลงอยางตอเน่ืองจากไตรมาสที่ผานมา สงผลใหมีการปรับลดอัตราดอกเบี้ยในตลาดเงิน แต

อัตราดอกเบี้ยที่แทจริงเพิ่มขึ้น เน่ืองจากเงินเฟอท่ีติดลบมากขึ้น โดย ณ ส้ินไตรมาส 2 ป 2552 พบวา อัตราดอกเบี้ยเงิน

ฝากประจําแบบ 12 เดือน ยังคงทรงตัวจากไตรมาสที่ผานมาท่ีรอยละ 1.00 ตอป ในขณะท่ีมีการออกพันธบัตรรัฐบาลเพื่อ

จําหนายแกประชาชนทั่วไปเพ่ิมขึ้น ในสถานการณที่รัฐบาลจําเปนตองระดมเงินเพื่อชดเชยการขาดดุลงบประมาณ สําหรับ

ดานอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคาชั้นดี (Minimum Loan Rate: MLR) ลดลงเล็กนอยจาก รอยละ 6.50 ตอป มาอยูที่รอยละ 

6.25 ตอป 

อยางไรก็ดีสินเช่ือรวมของสถาบันรับฝากเงินท้ังหมดมีการขยายตัวในอัตราที่ชะลอลง เน่ืองจากความระมัดระวังในการ

ปลอยสินเช่ือ และสถาบันการเงินยังคงเขมงวดในการปลอยสินเช่ือตอภาคธุรกิจอยู ซึ่งเปนผลจากการหดตัวในสาขา

อุตสาหกรรมเปนสําคัญ 
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• ดัชนีความเช่ือม่ันผูบริโภคโดยรวม 

ดัชนีความเช่ือม่ันของผูบริโภค ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ลดลงจากไตรมาสที่ผานมาอยูที่ 72.0 เน่ืองจากการชะลอตัวของ

เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลก สงผลตอภาคธุรกิจที่ลดการผลิตและการจางงาน เกิดการวางงานเพิ่มขึ้น โดยมีปจจัยลบ

ตอความเช่ือม่ันผูบริโภคที่ลดลงตอเน่ืองนี้จาก ความกังวลเก่ียวกับสถานการณทางเศรษฐกิจที่ออนแอ ความเส่ียงในการ

ถูกเลิกจาง และความรุนแรงทางการเมืองในประเทศ โดยเฉพาะในชวงที่มีการประชุมสุดยอดผูนําอาเซียนที่พัทยา จาก

ปจจัยดังกลาวจึงทําใหความเช่ือม่ันผูบริโภคโดยรวมตอการใชจายของประชาชนยังคงลดลง 

อยางไรก็ตาม ปจจัยที่เปนแรงสนับสนุนการใชจายของประชาชน ไดแก การดําเนินการมาตรการกระตุนเศรษฐกิจระยะท่ี 1 

การปรับลดราคาตามนโยบาย 5 มาตรการ 6 เดือนของรัฐบาลที่ชวยพยุงไมใหการใชจายของประชาชนลดลง และเรงรัด

การดําเนินงานตามมาตรการดูแลแรงงานผูถูกเลิกจาง ใหมีสวัสดิการรองรับที่เหมาะสม พรอมท้ังดําเนินนโยบายการเงิน

ผอนคลาย และสนับสนุนใหภาคธุรกิจมีสภาพคลองทางการเงินอยางเพียงพอ เพ่ือเปนการกระตุนการฟนตัวของเศรษฐกิจ

ไทยในอนาคต 

1.2 แนวโนมเศรษฐกิจไทยในอนาคต 

เศรษฐกิจโลกในป 2552 มีแนวโนมขยายตัวและมีเสถียรภาพมากขึ้น คาดการณวาจะสงผลใหเศรษฐกิจไทยในชวงครึ่งป

หลังมีการฟนตัวไดดีขึ้น แตอยางไรก็ตาม แรงสนับสนุนจากการปรับตัวที่ดีขึ้นของเศรษฐกิจโลกตอการฟนตัวของเศรษฐกิจ

ไทยคาดวาจะยังมีจํากัด และกระจุกตัวอยูเฉพาะในอุตสาหกรรมหลัก ซึ่งจะทําใหการฟนตัวของเศรษฐกิจไทยทั้งระบบ

อาจจะลาชา เน่ืองจาก การขยายตัวของการใชจายภาครัฐ ซึ่งเนนหลักการลงทุนทางดานโครงสรางพื้นฐานท่ีตองการใช

สินคาประเภทเคร่ืองจักร และอุปกรณ สําหรับดานการทองเที่ยว จํานวนนักทองเที่ยวชาวตางชาติมีแนวโนมที่จะขยายตัว

ไดนอยกวาเปาหมาย เน่ืองจากผลกระทบทางการเมืองภายในประเทศ และสถานการณการระบาดของไขหวัดสายพันธุ

ใหมชนิด A (H1N1) 2009 ที่กระทบตอการทองเที่ยวและการใชจาย สําหรับเศรษฐกิจไทย ณ ไตรมาส 2 ป 2552 มี
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แนวโนมดีขึ้น ตามการคาดการณของสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติชี้วา เศรษฐกิจกําลัง

ฟนตัวเขาสูภาวะท่ีเปนบวกไดในไตรมาสสุดทายของป หลังจากผานจุดตํ่าสุดในไตรมาสที่ผานมา โดยมีปจจัยสนับสนุน

การฟนตัวของเศรษฐกิจไทย ตามการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกท่ีสงผลตอการสงออกของไทย การใชจายและการลงทุน

ภาครัฐที่เพ่ิมขึ้นภายใตแผนกระตุนเศรษฐกิจและแผนปฏิบัติการไทยเขมแข็ง 2555 การเรงรัดเบิกจายงบประมาณ การ

เรงรัดใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐขยายสินเชื่อใหผูประกอบการและวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมที่ขาดสินเชื่อ 

ทั้งนี้ ยังมีปจจัยสนับสนุนอื่นๆ ในการกระตุนเศรษฐกิจไดแก การประกันราคาสินคาเกษตร และการควบคุมการแพรระบาด

ของไขหวัดใหญสายพันธุใหม 

นอกจากนี้ การบริหารเศรษฐกิจในชวงที่เหลือของปจะตองมุงเนนในการเรงรัดเบิกจายงบประมาณภาครัฐ อยางตอเนื่อง 

การกระตุนเศรษฐกิจเพื่อใหเกิดประสิทธิผลของการดําเนินนโยบายเศรษฐกิจนั้นจะตองขึ้นอยูกับความเช่ือม่ันของ

ประชาชน และเสถียรภาพทางการเมืองเปนสําคัญ 

 

2. การวิเคราะหภาพรวมอุตสาหกรรมพ้ืนที่อาคารสํานักงาน 

 

2.1 ภาพรวมพ้ืนที่อาคารสํานักงานในเขตกรงุเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 2 ป 2552 พื้นที่อาคารสํานักงานทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมประมาณ 7.86 ลานตารางเมตร 

โดยมีพื้นท่ีเพิ่มขึ้นเล็กนอยจากศูนยกลางธุรกิจ ซึ่งเปนผลมาจากการยายที่ทําการใหมของดีแทคภายในอาคารจามจุรี 

สแควร พื้นที่ประมาณ 61,000 ตารางเมตร สําหรับอาคารสํานักงานนอกเขตศูนยกลางธุรกิจที่เพ่ิมขึ้นใหมยังคงที่จาก

ไตรมาสที่ผานมา จากอาคารสํานักงาน เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ มีพื้นที่ประมาณ 27,000 ตารางเมตร และอาคารจัสมิน 

อินเตอรเนชั่นแนล ทาวเวอร มีพื้นที่ประมาณ 30,000 ตารางเมตร 

สําหรับชวงครึ่งปหลังคาดวาจะมีพื้นที่เพ่ิมขึ้นอีก จากอาคารเอนเนอรย่ี คอมเพล็กซ พื้นที่ประมาณ 119,000 ตารางเมตร 

ซึ่งกําลังจะเปดใหบริการไดในไตรมาส 4 ป 2552 ซึ่งการปโตรเลียมแหงประเทศไทย และบริษัทในเครือจะเขาใชพื้นที่

ทั้งหมด  
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สําหรับอาคารท่ีอยูระหวางทําการกอสรางและคาดวาจะเปดใหบริการไดในป 2553 ไดแก อาคารสาทรสแควร ซึ่งเปน

อาคารขนาดใหญ ต้ังอยูบนถนนสาทร-นราธิวาส มีพื้นที่โดยรวมประมาณ 73,500 ตารางเมตร และอาคารสิวาเทล บน

ถนนวิทยุ มีพื้นที่โดยประมาณ 5,880 ตารางเมตร นอกจากนี้อาคารปารค เวนเจอร บนถนนวิทยุ ซึ่งคาดวาจะเปดใหบริการ

ไดในป 2554 มีพื้นที่สวนอาคารสํานักงานประมาณ 28,000 ตารางเมตร 

 

2.2 ภาพรวมพ้ืนที่อาคารสํานักงานในเขตธนบุรี 

สําหรับพื้นที่ในเขตธนบุรี มีอาคารสํานักงานหลัก ไดแก อาคารธนาลงกรณ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอรเอ และทาว

เวอรบี ปนเกลา และอาคารไทยวีรวัฒน 

• อาคารธนาลงกรณ เปนอาคารสํานักงานต้ังอยูบนถนนบรมราชชนนี ลักษณะอาคารสูง 27 ชั้น มีพื้นที่รวมประมาณ 

46,197 ตารางเมตร ผูเชาสวนใหญเปนหนวยงานราชการ อายุการใชงานอาคารประมาณ 26 ป ปจจุบันมีอัตราการเขาใช 

(Occupancy Rate) ประมาณรอยละ 70 เน่ืองจากอาคารดังกลาวมีสภาพคอนขางทรุดโทรม 
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• อาคารเซ็นทรัลทาวเวอรเอ และทาวเวอรบี ปนเกลา ประกอบดวยอาคาร 2 หลัง ไดแก ทาวเวอรเอ (สูง26 ชั้น) และทาว

เวอรบี (สูง 18 ชั้น) ต้ังอยูบนถนนบรมราชชนนี มีพื้นที่รวมประมาณ 50,653 ตารางเมตร อายุอาคารประมาณ 14 ป พื้นที่

ปลอยใหเชาประมาณ 33,760 ตารางเมตร ปจจุบันมีอัตราการเขาใช (Occupancy Rate) เฉล่ียทั้ง 2 ทาวเวอร ประมาณ

รอยละ 90 

• สําหรับอาคารไทยวีรวัฒน เปนอาคารสํานักงาน ต้ังอยูบนถนนกรุงธนบุรี ลักษณะอาคารสูง 17 ชั้น มีพื้นที่รวมประมาณ 

10,000 ตารางเมตร มีผูเชาสวนใหญเปนหนวยงานเอกชน อายุการใชงานอาคารประมาณ 12 ป ปจจุบันมีอัตราการเขาใช 

(Occupancy Rate) ประมาณรอยละ 75 

 

3. แนวโนมอุตสาหกรรมพ้ืนที่อาคารสํานักงาน 

สถานการณของตลาดอสังหาริมทรัพยอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร มีแนวโนมการเติบโตในอัตราท่ีชะลอตัวลง

บาง เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจของประเทศยังไมฟนตัวเทาที่ควรจากวิกฤตเศรษฐกิจโลกหดตัวอยางรุนแรง สงผลตอการ

ลงทุนภาคเอกชน ในขณะท่ีรัฐบาลเรงดําเนินมาตรการกระตุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย และลดหยอนภาษีเพ่ือชวยเหลือภาค

อสังหาริมทรัพย แตก็ไมไดเปนแรงจูงใจใหเกิดการลงทุนเพิ่มมากขึ้น แตอยางไรก็ดี ภายหลังการใชมาตรการภายใต

แผนการฟนฟูเศรษฐกิจระยะเรงดวน ตามมาตรการการฟนตัวของเศรษฐกิจโลกคาดวาจะทําใหมีโอกาสกลับมาขยายตัว

เปนบวกไดคร่ึงหลังของป 2552 และนาจะทําใหภาพรวมดีขึ้นในป 2553 

เม่ือพิจารณาดานอุปทานแลวสังเกตไดวา ถึงแมวาการเกิดขึ้นใหมของอาคารสํานักงานที่มีพื้นที่ใหเชาในหลายพื้นที่ก็ตาม 

อุปสงคสามารถดูดซับอุปทานที่เพ่ิมขึ้นไดอยางตอเนื่อง แสดงใหเห็นวาตลาดอาคารสํานักงานยังคงมีความตองการจาก

หนวยธุรกิจอยางตอเนื่อง ในขณะท่ีอัตราคาเชาอาคารสํานักงานยังคงทรงตัว 

สําหรับแนวโนมตลาดอาคารสํานักงานในเขตธนบุรีในชวงอีก 1-2 ปขางหนา ไมนาจะมีอุปทานเขาสูตลาดเพ่ิมขึ้น และใน

อนาคตอาคารสํานักงานในเขตธนบุรีนี้ จะไดรับผลกระทบในทางบวกอันเน่ืองจากระบบคมนาคมที่สะดวกขึ้น และการ

เช่ือมโยงถึงกัน เชน โครงการสวนตอขยายรถไฟฟา บี ที เอส ฝงธนบุรี (ชวงสะพานตากสิน ถึงแยกถนนตากสิน) ซึ่งไดเปด

ใหบริการอยางเปนทางการแลว และโครงการรถไฟฟาไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ (Airport rail link) ที่มีกําหนดแลวเสร็จ

ภายในปลายป 2552 นี้ ซึ่งการคมนาคมดังกลาวสามารถเช่ือมตอไปยังรถไฟฟาใตดิน (MRT) ที่ผานไปยังยานธุรกิจตางๆ 

ซึ่งชวยใหการคมนาคมมีความสะดวกมากย่ิงขึ้น 

 

4. การวิเคราะหภาพรวมอุตสาหกรรมพ้ืนที่คาปลีก 

 

4.1 ภาพรวมพ้ืนที่คาปลีกในเขตกรุงเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ปริมาณพ้ืนที่คาปลีกในกรุงเทพมหานคร มีพื้นที่รวมกันท้ังส้ิน 5,226,306 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเฉล่ีย

รอยละ 7.3 ตอป โดยพื้นที่สวนใหญที่เพิ่มขึ้นมาจากการขยายตัวในพื้นที่บริเวณกลางเมือง และชานเมือง ซึ่งพื้นที่ที่เพ่ิมขึ้น

จะเปนลักษณะของชอปปงมอลล สําหรับอัตราคาเชาพื้นที่คาปลีกยังคงทรงตัวเน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจในปจจุบันยังคง

ประสบปญหาอยางตอเน่ือง เปนผลใหอัตราคาเชายังคงทรงตัว นอกจากนี้ การเกิดขึ้นใหมของคูแขงในอุตสาหกรรมพื้นที่



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 190 

คาปลีกท่ีมีลักษณะการคาเปนแบบช็อปปงมอลลเพิ่มขึ้นอีกจํานวนมากในอนาคตอันใกล ซึ่งสวนทางกับการจับจายใชสอย

ของกลุมผูบริโภคที่ระวังการใชจายมากขึ้น  

จากขอมูลตลาด พบวา พื้นที่คาปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานครยังคงมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูง ที่รอยละ 91.1 ลดลง

จากปที่ผานมา ที่รอยละ 92.9 เน่ืองจาก ปริมาณพ้ืนท่ีคาปลีกที่เพ่ิมขึ้นเกิดจากการปรับปรุง พื้นที่คาปลีกเดิมในพื้นที่กลาง

เมือง และชานเมือง ซึ่งสอดรับกับความตองการพื้นที่คาปลีกท่ีเพิ่มขึ้น ทั้งนี้ มีผลจากการดําเนินมาตราการกระตุนเพื่อฟนฟู

เศรษฐกิจไทยในระยะเรงดวนของรัฐบาล และจากการใชจายของนักทองเที่ยวชาวตางชาติถือเปนปจจัยสําคัญตอผล

ประกอบการของธุรกิจคาปลีก อยางไรก็ตาม แมวาดัชนีความเช่ือม่ันของผูบริโภคโดยรวมจะลดลงจากความกังวลใน

สถานการณทางการเมืองและเศรษฐกิจไทย แตอยางไรก็ตาม ในชวงครึ่งปหลังของป 2552 คาดวา สถานการณดาน

เศรษฐกิจ และความเชื่อม่ันของผูบริโภคจะปรับตัวดีขึ้น ตามมาตรการฟนฟูเศรษฐกิจโลกท่ีเร่ิมมีเสถียรภาพมากขึ้น 
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อุปทาน 

พื้นที่คาปลีกที่วางโดยเฉลี่ยในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาส 2 ป 2552 ยังคงทรงตัว โดยมีพื้นที่คาปลีกสามารถปลอย

เชาไดประมาณ 5,226,306 ตารางเมตร โดยมีการเชาจริงประมาณ 4,760,220 ตารางเมตรทําใหมีพื้นที่วางทั้งหมด

ประมาณ 446,086 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนพื้นที่วางโดยรวมประมาณรอยละ 8.9 อยางไรก็ดี คาดหมายวาในไตรมาสที่ 

2 ป 2552 นี้ นาจะมีอุปทานทั้งหมดเพิ่มขึ้น เน่ืองมาจากช็อปปงมอลลจะมีการเปดตัวอีกโดยรวม 6 แหง รวมพื้นที่คาปลีก

ประมาณ 153,000 ตารางเมตร จากคริสตัลดีไซน เซ็นเตอร นวมินทร ซิต้ี อเวนิว ไซเบอรเวิลด ทาวเวอร โฮมเวิรค (ราช

พฤกษ) แม็คโคร (รามอินทรา) และ Urban Square เปนตน 
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อุปสงค 

ไตรมาสที่ 2 ป 2552 ความตองการพื้นที่คาปลีกลดลงเล็กนอยจากอัตราการเชาพื้นที่ รอยละ 91.1 จากไตรมาสที่ผานมา 

รอยละ 92.9 เปนผลจากการปดปรับปรุงพื้นที่คาปลีกบางสวน ณ ไตรมาสนี้ และการเพิ่มขึ้นของพื้นที่คาปลีกในยานชาน

เมือง สําหรับการใชจายในครัวเรือน ณ ไตรมาสนี้ ยังคงหดตัวแตเร่ิมมีสัญญาณการปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้น เน่ืองจากไดรับ

แรงสนับสนุนจากมาตรการกระตุนเศรษฐกิจของรัฐบาลและการปรับลดราคาสินคาที่มีสวนในการกระตุนการใชจาย

โดยเฉพาะกลุมประชาชนที่มีรายไดประจํา แตอยางไรก็ตาม ยังคงมีปจจัยลบจากความเช่ือม่ันของผูบริโภคที่ลดลงตอเน่ือง 

จาก ความกังวลเก่ียวกับสถานการณเศรษฐกิจที่ยังออนแอ และยังมีความเสี่ยงเร่ืองการเลิกจางงาน รวมท้ัง ความไม

แนนอนทางการเมือง ยังสงผลกระทบตอความเชื่อม่ันของผูบริโภค เกิดการชะลอการใชจายโดยรวมลดลง 

ในคร่ึงหลังของป 2552 จะมีทิศทางที่ดีขึ้นเล็กนอยเปนผลมาจากการกระตุนเพื่อฟนฟูเศรษฐกิจไทย รวมถึงการเปดตัว

ของช็อปปงมอลล และซุปเปอรสโตรหลายแหง ที่มีการเปล่ียนรูปแบบของขนาดและลักษณะท่ีทันสมัย เหมาะกับสภาพ

พื้นที่ที่มีจํากัด และอยูใกลแหลงที่อยูอาศัยโดยรอบ ทําใหมีความสะดวกในการเดินทางของผูบริโภค ซึ่งทําใหอัตราการ

ขยายตัวของพื้นที่คาปลีกยังคงเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง 

นอกจากนี้ โครงการรถไฟฟาสายตางๆ ที่จะกอสรางขึ้นในเขตพ้ืนที่ยานชานเมืองตางๆ สงผลใหเกิดความตองการใชพื้นที่

คาปลีกในยานชานเมืองเพิ่มขึ้นหลายโครงการตามเสนทางรถไฟฟาท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตโดยจะเปนลักษณะโครงการพื้นที่

คาปลีกขนาดยอม เรียกวา คอมมิวนิต้ีมอลล ซึ่งเปนการขยายกลุมเปาหมายใหครอบคลุมทุกพื้นที่ เกิดทางเลือกใหมที่

แตกตาง พรอมมีความสะดวกสบายเพิ่มขึ้น และมีสินคาบริการหลากหลายเหมือนหางสรรพสินคา หรือศูนยการคาขนาด

ใหญ 

 

4.2 ภาพรวมพ้ืนที่คาปลีกในเขตธนบุรี 

สําหรับพื้นที่คาปลีกในเขตธนบุรี ประกอบดวย 3 ดีพารทเมนทสโตร และ 2 ช็อปปงมอลล ไดแก ต้ังฮั่วเส็ง พาตา ปนเกลา 

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เมเจอรซีนีเพล็กซ ปนเกลา และเทสโก โลตัส 
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5. แนวโนมอุตสาหกรรมพ้ืนที่คาปลีก 

จากอัตราคาครองชีพท่ีสูงขึ้น ณ ปจจุบัน ซึ่งสวนหนึ่งเปนผลมาจากวิกฤตการณน้ํามันสงผลกระทบตออุตสาหกรรมพื้นที่คา

ปลีกในเร่ืองของการปรับราคาคาเชา และเน่ืองจากอุตสาหกรรมคาปลีก เปนธุรกิจที่ขึ้นอยูกับชื่อเสียง ภาพพจน และ

ประสบการณของผูประกอบการผูบริหารศูนยการคา ดังนั้น ศูนยการคาท่ีบริหารงานโดยผูบริหารที่มีชื่อเสียงจะเปนกลุมที่มี

ศักยภาพในการปรับคาเชาไดดีกวาคูแขงทั่วไปในอุตสาหกรรม ซึ่งจากขอมูลที่ผานมาในอดีต พบวาในพื้นที่ศูนยการคาท่ี

ไดรับการยอมรับสูงจากผูบริโภคเจาของ หรือผูบริหารศูนยการคาสามารถปรับคาเชาพื้นท่ีสวนใหญไดในอัตราท่ีดีและ

หลายๆพ้ืนที่ สามารถปรับคาเชาไดเปนรายปมากกวาราย 3 ป แมวาสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวมาต้ังแตปลายป 2550 ทํา

ใหความเชื่อม่ันทางเศรษฐกิจไทยลดลงไปบาง แตเม่ือพิจารณาศักยภาพของภาพรวมเศรษฐกิจแลว ต้ังแตส้ินไตรมาส1 

ของป 2551 เปนตนมา เศรษฐกิจไทยเริ่มสงสัญญาณดีขึ้นทั้งในดานการเมือง และการดูแลเร่ืองเงินเฟอของธนาคารแหง

ประเทศไทย ทําใหผูบริโภคมีความม่ันใจในสภาวะเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมมากขึ้นและหากพิจารณาอุตสาหกรรมคา

ปลีกในภาพรวมแลว พบวา ศูนยการคาหลายแหงมีการปรับตัวใหสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบริโภค โดย

ปรับเปล่ียนรูปแบบใหมเพื่อใหสามารถเขาถึงกลุมผูบริโภคไดมากขึ้น ซึ่งพบวาผูประกอบการคาปลีกหลายรายมีการเปล่ียน

กลยุทธเพื่อจับกลุมเปาหมายเฉพาะตามสภาพทําเลที่ต้ัง 

อยางไรก็ตาม ความตองการใชพื้นที่คาปลีกในเขตกรุงเทพมหานครยังคงมีอยางตอเน่ือง อาจเน่ืองดวยผูบริโภคในชุมชน

เมืองยังคงเลือกที่จะซ้ือสินคาและบริการในศูนยการคามากกวารานคาปลีกขนาดเล็กเนื่องจากความสะดวกสบายท่ีมี

บริการในจุดเดียวของศูนยการคา กลาวคือ มีสินคาหลากหลาย และมีบริการตางๆ ครบครัน ดังนั้น ศูนยการคา หรือพื้นที่

คาปลีกจึงยังคงเปนที่ตองการของผูบริโภคในอนาคต 

2. ขอมูลผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กอต้ังขึ้นเม่ือวันท่ี 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนา
ศูนยการคาขนาดใหญแบบครบวงจร เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเม่ือวันที่ 1 มีนาคม 2538 ปจจุบันมีทุนชําระ
แลวท้ังส้ิน 2,178,816,200 บาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง จํากัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน ซึ่งที่มี
ประสบการณในธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยมากนานกวา 50 ป และมีสวนสําคัญในการพัฒนาธุรกิจศูนยการคาซึ่งมี
ความเก่ียวของกับธุรกิจคาปลีกอยางใกลชิดเปนผูถือหุนใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจ
พัฒนา ใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคาเปนธุรกิจหลักโดยมีประสบการณการดําเนินธุรกิจมากวา 
25 ป  บริษัทมีกลยุทธในการขยายจํานวนศูนยการคาเพื่อใหบริการลูกคามากขึ้นโดยเฉพาะอยางย่ิงในระยะ 2-3 ป ที่
ผานมา ซึ่งสอดคลองกับการขยายตัวอยางตอเน่ืองของการทองเที่ยวและการฟนตัวของเศรษฐกิจของประเทศ บริษัท
ไดพัฒนาศูนยการคาใหมๆ และเขาซื้อศูนยการคาที่ไดเปดดําเนินการแลว โดยปจจุบันบริษัทและบริษัทยอยมี
ศูนยการคาท่ีเปดดําเนินการแลว 10 โครงการ ทั้งในกรุงเทพฯ และตางจังหวัด พรอมกันนี้ยังประกอบธุรกิจที่
เก่ียวเน่ืองและสงเสริมกัน อาทิเชน อาคารสํานักงาน อาคารพักอาศัย ศูนยอาหาร สวนนํ้าและสวนสนุก และสวน
พักผอน ตลอดจนเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาของบริษทั   

3. ปจจัยความสําเร็จของกองทุนรวม 

3.1 ทําเลที่ตั้ง 
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อสังหาริมทรัพยทั้งสองโครงการที่กองทุนรวมจะลงทุนอยูในทําเลที่ดีที่สนับสนุนการเติบโตของรายได โดยต้ังอยู

ในบริเวณแหลงชุมชนขนาดใหญ มีการคมนาคมและสาธารณูปโภคท่ีเปนระบบ และมีศักยภาพที่จะเติบโต

ตอไปในอนาคต รวมทั้งยังไมมีคูแขงโดยตรงในบริเวณใกลเคียง  

3.2 ประสบการณและความเช่ียวชาญของผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม คือ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนผูประกอบการธุรกิจ

ศูนยการคามาเปนเวลานาน ซึ่งมีความรูและประสบการณในการพัฒนาและบริหารงานโครงการศูนยการคา 

ประกอบกับการที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เปนเจาของเดิมของอสังหาริมทรัพยทั้งสองแหงที่

กองทุนรวมจะลงทุน จึงทําใหบริษัทมีความรูความเขาใจในลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะ

ลงทุน รวมทั้งมีความสัมพันธกับผูเชามาเปนระยะเวลานาน โดยเฉพาะรานคาปลีกที่มีชื่อเสียงและเปนที่รูจักทั้ง

ในและตางประเทศ  

3.3 การประสานผลประโยชนรวมกันระหวางฝายที่เกี่ยวของ 

ในเบื้องตน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะเจาของอสังหาริมทรัพย มีความประสงคที่จะลงทุน

ในสัดสวน 1 ใน 3 ของกองทุนรวม ซึ่งจะชวยสรางความม่ันใจในเร่ืองผลประโยชนรวมกันตอผูถือหนวยลงทุน

รายยอย และผูถือหนวยลงทุนอื่นๆ นอกจากน้ี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยจะไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม ซึ่งจะเปน

แรงจูงใจใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยพยายามบริหารอสังหาริมทรัพยใหไดผลตอบแทนสูงสุด 

3.4 รานคาช้ันนําในศูนยการคา 

การมีรานคาชั้นนําท่ีมีคุณภาพเปนปจจัยสําคัญของความสําเร็จของศูนยการคา เน่ืองจากสามารถชวยดึงดูดให

ผูบริโภคเขามาใชบริการศูนยการคา และจูงใจใหผูประกอบการรายยอยเขามาเชาพื้นท่ีเพิ่มขึ้น ปจจุบัน

ศูนยการคาท้ังสองแหงที่กองทุนรวมจะลงทุนมีรานคาช้ันนําเปดใหบริการอยู เปนจํานวนมาก ไดแก 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต โรงภาพยนตรเมเจอร ซีนีเพล็กซ เปนตน  

3.5 อัตราการเชาพ้ืนที่สูง 

อสังหาริมทรัพยทั้งสองโครงการเฉพาะสวนท่ีกองทุนรวมลงทุนอยูเดิมมีอัตราการเชาพื้นที่ในระดับสูง โดย ณ 

วันท่ี 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 มีอัตราการเชาพื้นท่ีสูงรอยละ 99.2 และ 

ศูนยการคาเซ็นทรัล รัชดา-พระราม 3 มีอัตรา การเชาพื้นที่รอยละ 95.5  

สําหรับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติมนั้นมีอัตราการเชาพื้นท่ีอยูในระดับสูงเชนกัน โดย ณ 

วันที่ 30 มิถุนายน 2552 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาปนเกลา (เฉพาะในสวนที่กองทุนรวมจะลงทุนเพิ่มเติม) มี

อัตราการเชาพื้นท่ีรอยละ 98.1 และสําหรับ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอร A ปนเกลา และ อาคาร

สํานักงานเซ็นทรัลทาวเวอร B ปนเกลามีอัตราการเชาพื้นที่อยูที่รอยละ 84.7 และ 87.5 ตามลําดับ 
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3.6 สถาปตยกรรม รูปแบบ และการตกแตง 

ศูนยการคาทั้งสองแหงท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมีความสวยงาม โดดเดน และทันสมัยในดานสถาปตยกรรม 

รูปแบบ และการตกแตง ซึ่งสามารถดึงดูดผูเชาและผูบริโภคไดเปนอยางดี 

3.7 ความหลากหลายของแหลงที่มารายได 

ปจจุบันกองทุนรวมมีการพึ่งพาแหลงรายไดมาจากอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา 2 แหงกลาวคือ 

โครงการ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการ เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งภายหลังจากการลงทุน

เพิ่มเติมในโครงการ เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ทางกองทุนรวมจะมีแหลงที่มาของรายไดที่หลากหลายมากขึ้น 

โดยจะมาจากการเพิ่มขึ้นของจํานวนอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนเปน 3 โครงการ อีกทั้งจะมีการลงทุน

ในอาคารสํานักงาน ซึ่งจะชวยใหเกิดการกระจายของแหลงที่มาของรายไดมากขึ้น 

4. กลยุทธการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

เปาหมายหลักของบริษัทจัดการในการบริหารกองทุนรวมคือการจายเงินปนผลใหแกผูถือหนวยลงทุนอยางสม่ําเสมอ

และการเพิ่มมูลคาทรัพยสินสุทธิตอหนวยของกองทุนรวมในระยะยาว โดยบริษัทจัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพย

จะมีกลยุทธในการดําเนินงาน ดังตอไปนี้ 

4.1 กลยุทธการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุน 

4.1.1 การจัดสัดสวนของประเภทผูเชา (Tenant Mix) และการจัดแบงพื้นที่เชา (Zoning Arrangement) 

จะมีการทบทวนความเหมาะสมของสัดสวนของประเภทผูเชาและการจัดแบงพื้นที่เชาอยางเปน

ประจําเพื่อเพิ่มรายไดจากการเชา โดยจะมีการศึกษาและวิจัยขอมูลดานการตลาดและพฤติกรรม

ผูบริโภคเพื่อใหสามารถจัดสัดสวนของประเภทผูเชาใหสอดคลองกับความตองการของตลาด 

4.1.2 การจัดหาผูเชาใหมีความหลากหลาย 

จะมีการจัดหาผูเชาใหมีความหลากหลายท้ังในดานของประเภทธุรกิจ และผูเชา  เพ่ือกระจายความ

เส่ียงของกองทุนรวมไมใหไดรับผลกระทบจากการดําเนินธุรกิจของผูเชาประเภทใดประเภทหน่ึง หรือ

รายใดรายหน่ึงมากเกินไป และเพื่อไมใหเกิดการแขงขันระหวางผูเชาที่มีสินคาประเภทเดียวกันอยาง

รุนแรง 

4.1.3 การสรางมูลคาเพิ่มใหพื้นที่เชา 

จะแสวงหาโอกาสในการเพ่ิมรายไดจากพื้นท่ีเชาที่มีอยู โดยการจัดวางผังพื้นท่ีเชาใหเหมาะสมกับ

อัตราคาเชา และธุรกิจของรานคาผูเชา รวมถึงการจัดวางผังพื้นที่เชาเพื่อใหผูบริโภคมีโอกาสในการ

เดินเลือกชมสินคา (Shopping Opportunities) เพิ่มมากขึ้น รวมทั้งตองสอดคลองกับอายุสัญญาเชา 

และขนาดพื้นที่ เชน อาจมีการแบงพื้นที่เชาขนาดใหญซึ่งยังวางอยูเปนพื้นที่เชาระยะส้ันขนาดเล็ก 
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4.1.4 การเพ่ิมพื้นที่เชา 

จะปรับปรุงและเปล่ียนแปลงพื้นท่ีวางหรือพื้นท่ีสวนกลางท่ียังไมไดถูกใชประโยชนมาเปนพื้นท่ีเชา 

ทั้งนี้ การปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวจะตองไมขัดตอภาพลักษณ และการใชประโยชนของอสังหาริมทรัพย 

และไมขัดกับกฎหมายตางๆ ที่เก่ียวของ 

4.1.5 การเพ่ิมชองทางและอํานวยความสะดวกแกผูบริโภคในการเดินทางมาที่ศูนยการคา 

จะแสวงหาโอกาสในการเพิ่มจํานวนผูบริโภค (Customer Traffic) ที่เขามาใชบริการในศูนยการคา 

โดยเพิ่มชองทางและอํานวยสะดวกแกผูบริโภคในการเดินทางเขามาในศูนยการคา เชน ในปจจุบัน

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 อยูระหวางการกอสรางสะพานลอยคนขามจากหาง บิ๊กซ ี

สาขาพระราม 2 มาท่ีศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  ซึ่งจะชวยเพ่ิมจํานวนผูบริโภคที่จะเขา

มาใชบริการในศูนยการคา 

4.1.6 การโฆษณาและประชาสัมพันธ 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะมีการวางแผนและดําเนินการโฆษณาและประชาสัมพันธ รวมทั้งการจัด

กิจกรรมตางๆ เปนประจําและตอเน่ือง ซึ่งจะชวยสรางภาพลักษณที่ดีของศูนยการคา และเพิ่ม

จํานวนผูใชบริการ  

4.2 กลยุทธสรางการเติบโตจากภายใน 

จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยในเชิงรุกในการสรางความสัมพันธกับลูกคา โดยมุงเนนการรักษาและเพิ่ม

อัตราการตอสัญญาเชา เพื่อลดอัตราพื้นที่วางและลดตนทุนคาใชจายในการหาผูเชารายใหม นอกจากนี้ บริษัท

จัดการและผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะพยายามควบคุมคาใชจายในการดําเนินการ  รวมทั้งการเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการ  

4.3 กลยุทธสรางการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นเพ่ิม 

บริษัทจัดการจะแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่นเพิ่มเติมที่สามารถเพิ่มผลตอบแทนการลงทุน 

และมูลคาทรัพยสินใหกับกองทุนรวม โดยกองทุนรวมจะไดรับสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) 

ในการซ้ือ และ/หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ และ/หรือรับโอนสิทธิครอบครองจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และ/หรือบริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม สําหรับอสังหาริมทรัพย

ประเภทศูนยการคา และ/หรืออสังหาริมทรัพยประเภทคาปลีกท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/

หรือบริษัทท่ีบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีอํานาจควบคุม ตกลงท่ีจะขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว

ใหแกบุคคลใด โดยท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ/หรือบริษัทที่บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีอํานาจควบคุม ยังคงมีหนาท่ีเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของอสังหาริมทรัพยนั้น  ทั้งนี้ บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal)  ดังกลาวแกกองทุนรวม

เปนระยะเวลา 7 ป นับจากวันที่จดทะเบียนกองทุนรวม   
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อยางไรก็ดีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) สงวนสิทธิในการที่จะใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of 

First Refusal) แกกองทุนรวมในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) พนจากการทําหนาที่ผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม ทั้งน้ีบริษัทจัดการจะพิจารณาคุณสมบัติของอสังหาริมทรัพยที่จะลงทุนในดาน

ตางๆ เชน อัตราผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย อัตราการเชาพื้นที่และลักษณะผูเชา ทําเลที่ต้ัง โอกาสในการ

สรางมูลคาเพิ่ม สภาพที่ดิน อาคาร ระบบวิศวกรรม ระบบสาธารณูปโภค และระบบรักษาส่ิงแวดลอม  

นอกจากน้ี กองทุนรวมมีความประสงคที่จะลงทุนระยะยาวในอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ดี หากในอนาคต

อสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมลงทุนมีขอจํากัดในการสรางรายไดหรือการเติบโต บริษัทจัดการอาจจะพิจารณา

ขายอสังหาริมทรัพยหรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย เพื่อนําเงินที่ไดรับจากการขายไปใชลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยใหมที่มีศักยภาพในการลงทุนสูงกวา 

5. ปจจัยความเส่ียงจากการลงทุนในกองทุนรวม 

การลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมมีความเส่ียง ผูลงทุนควรพิจารณารายละเอียดโครงการฉบับนี้อยางรอบคอบ 

โดยเฉพาะอยางย่ิงปจจัยความเส่ียงดังรายละเอียดขางทายน้ีกอนตัดสินใจในการซื้อหนวยลงทุนของกองทุนรวม 

ขอความดังตอไปน้ีแสดงถึงปจจัยความเส่ียงที่มีนัยสําคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบตอกองทุนรวมหรือราคา

หนวยลงทุนของกองทุนรวม และนอกจากปจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในโครงการฉบับนี้แลวยังอาจมีปจจัยความเส่ียง

อื่นๆ ซึ่งกองทุนรวมไมอาจทราบไดในขณะน้ีหรือเปนความเส่ียงท่ีกองทุนรวมพิจารณาในขณะนี้วาไมเปนสาระสําคัญ 

แตความเส่ียงดังกลาวอาจเปนปจจัยความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญตอไปในอนาคต ความเส่ียงท้ังหลายที่ปรากฏในโครงการ

ฉบับนี้และความเส่ียงท่ีอาจมีขึ้นในอนาคตอาจมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะ

ทางการเงินของกองทุนรวม 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการปองกันความเส่ียง และ/หรือ ความสามารถ

ของกองทุนรวมในการลดความเส่ียงขอใดขอหนึ่งไมถือเปนคํารับรองของกองทุนรวมวา กองทุนรวมจะดําเนิน

มาตรการในการปองกันความเส่ียงตามที่กําหนดไวไดทั้งหมดหรือบางสวนและไมถือเปนขอยืนยันวาความเส่ียงตางๆ 

ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี้จะลดลงหรือทําใหหมดไป ทั้งนี้ เน่ืองจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลด

ความเส่ียงยังขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่อยูนอกเหนือการควบคุมของกองทุนรวม 

ขอความในลักษณะที่เปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียด

โครงการฉบับนี้ เชน การใชถอยคําวา “เช่ือวา” “คาดวา” “คาดการณวา” “มีแผนจะ” “ต้ังใจ” “ประมาณ” หรือ

ประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การ

เปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวของในการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม นโยบายของรัฐ เปนตน เปนการคาดการณ

ถึงเหตุการณในอนาคต อันเปนความเห็นของกองทุนรวมในปจจุบันและมิไดเปนการรับรองผลการประกอบการหรือ

เหตุการณในอนาคตดังกลาว นอกจากนี้ ผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริงกับการคาดการณหรือคาดคะเนอาจมีความ

แตกตางอยางมีนัยสําคัญ 

กอนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ผูจัดการกองทุนรวมไดทําการศึกษาขอมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยนั้นๆ  

โดยทําการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ศึกษารายละเอียดจากรายงานของผูประเมินราคา และ 
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รายงานทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ  อยางละเอียด อยางไรก็ตามการกระทําดังกลาวมิไดเปนการ

ประกันวา อสังหาริมทรัพยดังกลาวปราศจากความเสียหาย หรือความบกพรอง ที่อาจจะตองมีคาใชจายในการ

ปรับปรุงหรือซอมแซมเปนจํานวนที่สูงกวาท่ีมีการเปดเผยในหนังสือช้ีชวน รายงานของผูประเมินราคา และ รายงาน

ทางวิศวกรรมของอสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ ที่ผูจัดการกองทุนรวมใชเปนพื้นฐานในการประเมินและตรวจสอบ

อสังหาริมทรัพยอาจมีขอบกพรอง มีความไมถูกตอง เนื่องจากความบกพรองบางอยางของอสังหาริมทรัพย อาจจะ

ตรวจพบไดยาก หรือไมสามารถตรวจพบได เน่ืองจากขอจํากัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิค ที่ใชในการ

ตรวจสอบ หรือปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัดในการตรวจสอบของทั้งผูประเมินราคา และวิศวกร     

นอกจากน้ันแลว อสังหาริมทรัพยชิ้นนั้นๆ อาจจะมีการ ละเมิดกฎ ระเบียบ ขอบังคับตางๆที่ เ ก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งการศึกษาขอมูลรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวของ (Due Diligence) ของผูจัดการ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจจะสงผลใหกองทุนรวมเกิดคาใชจายหรือขอผูกพันท่ี

เก่ียวกับการละเมิดกฎขอบังคับดังกลาว  

นอกจากนี้ รายงานการประเมินคาและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสินอาจมีขอบกพรองหรือไมถูกตอง เน่ืองจาก

ความบกพรองของทรัพยสินอาจยากที่จะตรวจสอบหรือตรวจพบได  

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจอาจเปนขอมูลที่รวบรวมมาจากขอมูลท่ีมีการเปดเผย

หรือจากส่ิงพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่นๆ โดยที่กองทุนรวมอาจไมสามารถตรวจสอบหรือรับรองความ

ถูกตองของขอมูลดังกลาวได 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควร

คาดหวังที่จะไดรับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนั้น ราคาเสนอขายของหนวยลงทุนกับมูลคาของหนวยลงทุนใน

อนาคตอาจลดตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูที่ประสงคจะซ้ือหนวยลงทุนจึง

ควรปรึกษาที่ปรึกษาที่เก่ียวของเพ่ือขอคําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมกอนตัดสินใจ

ลงทุนในหนวยลงทุน 

5.1  ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทุนลงทุน 

5.1.1 ความเส่ียงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจในประเทศ หรือปจจัย มหภาคอื่นๆ  

ศูนยการคาและอาคารสํานักงานที่กองทุนรวมจะลงทุน มีความเส่ียงจากความผันผวนของระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ และอาจไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโดยรวม  

นอกจากน้ีศูนยการคาและอาคารสํานักงานอาจไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงจากปจจัยมห

ภาคอื่นๆ เชน การวางผังเมือง การเปลี่ยนแปลงทางโครงสรางประชากร หรือการโยกยายของชุมชน 

อันอาจจะสงผลกระทบตอกําลังซื้อ หรือปริมาณผูมาจับจายในศูนยการคาได        

5.1.2 ความเส่ียงที่เกิดขึ้นเมื่อตองมีการปรับปรุงซอมแซมศูนยการคา 

ศูนยการคาแตละแหงจะตองซอมแซมและปรับปรุงศูนยการคาใหดูใหม ทันสมัยและสอดคลองกับ
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รูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) ของลูกคาอยูเสมอ เพื่อดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการใน

ศูนยการคาอยางตอเน่ือง โดยปกติการปรับปรุง หรือ การซอมแซมบํารุงรักษาประจําปจะไมกอใหเกิด

ผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ยกเวนในกรณีที่เปนการปรับปรุงซอมแซมใหญซึ่งเปน

การปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณภายนอกและภายในศูนยการคาหรือเปนการเปล่ียนงาน

ระบบสําคัญของศูนยการคา ซึ่งปกติจะดําเนินการทุกๆ 10 ป และศูนยการคาจะไมมีการหยุด

ดําเนินการในระหวางชวงการปรับปรุงนั้นๆ การปรับปรุงจะดําเนินการเปนสวนๆ เฉพาะพ้ืนที่ท่ีตองการ

ปรับปรุงเทานั้น ดังนั้นผลกระทบตอรายไดของกองทุนรวมจะเกิดขึ้นเฉพาะบริเวณพื้นที่ที่มีการ

ปรับปรุง  

อยางไรก็ตาม การปรับปรุงซอมแซมใหญในแตละคร้ัง ผูบริหารศูนยการคาจะมีการวางแผนเพ่ือให

เกิดผลกระทบตอรานคา และ ลูกคานอยที่สุด และจะตองศึกษาผลกระทบตอรายได และผลตอบแทน

ที่ไดรับทุกคร้ังกอนดําเนินการ การปรับปรุงซอมแซมใหญ ถือเปนส่ิงที่จําเปนในการประกอบธุรกิจ

ศูนยการคา เพื่อรักษาภาพลักษณความทันสมัย และสอดคลองกับการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด

อยูตลอดเวลา เพื่อสรางความนาสนใจของศูนยการคา และตอบสนองความตองการของลูกคา  อันจะ

เปนการเพิ่มจํานวนลูกคา ซึ่งก็หมายถึงการรักษาและเพิ่มรายไดและกระแสเงินสดใหกับกองทุนรวมได

ในระยะยาว  

 

อนึ่ง เนื่องจากอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา  มีแผนที่จะซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ีใน

บริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาในป  2553  เพื่อปรับปรุงใหมีภาพลักษณทันสมัย  และ

เหมาะสมกับความเปล่ียนแปลงของภาวะตลาด  ซึ่งผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะควบคุมดูแลใหการ

ซอมแซมดังกลาวเกิดผลกระทบตอรานคา อาคารสํานักงาน และลูกคาภายในศูนยการคา  เซ็นทรัล

พลาซา  ปนเกลาใหนอยที่สุด  ซึ่งการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวอาจมีผลกระทบตอ

รายไดของกองทุนรวม  อยางไรก็ดี  เพื่อปองกันมิใหกองทุนรวมไดรับผลกระทบจากการซอมแซมและ

ปรับปรุงดังกลาว   บริษัท   เ ซ็นทรัลพัฒนา   จํากัด  )  มหาชน    (ตกลงเขา รับประกันรายไดจาก

อสังหาริมทรัพยสุทธิ )  Net Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาเปน

จํานวนทั้งส้ิน  629 ลานบาท  (157.25  ลานบาทตอไตรมาส)  สําหรับการปรับปรุงภาพลักษณของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลาในป  2553  ตามที่ไดวางแผนการดําเนินการไว ทั้งน้ี หากมีการ

เปล่ียนแปลงระยะเวลาในการดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นท่ี จากแผนที่กําหนดไวในป 2553 

เปนการดําเนินการในป 2554 เซ็นทรัลพัฒนาตกลงท่ีจะรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net 

Property Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลาสําหรับระยะเวลาของป 2554 ที่มี

การดําเนินการซอมแซมและปรับปรุงพื้นที่ดังกลาวท่ีไดเล่ือนออกไปตอไป โดยคูสัญญาจะไดตกลง

รายละเอียดและจํานวนเงินเก่ียวกับการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิตอไป 

 
5.1.3 ความเส่ียงที่เกิดขึ้นจากการชําระหนี้จากคูสัญญาที่เกี่ยวของ 
 

ในระหวางระยะเวลาการดําเนินการของกองทุนรวมตามที่กําหนดไวในโครงการรวมถึงสัญญาตางๆ ที่

เก่ียวของ กองทุนรวมมีความเส่ียงที่จะประสบกับภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยท่ัวไป  ซึ่ง
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รวมถึงอัตราเงินเฟอ  อัตราดอกเบ้ีย  อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา  ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค  ราคา

อสังหาริมทรัพย  และนโยบายทางการเงินและการคลังของรัฐบาล  ธนาคารแหงประเทศไทย  และ

หนวยงานราชการอ่ืน  ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน  สถานะทางการเงินและการลงทุนของกองทุน

รวม    ตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจสงผลกระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญ

โดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม แมวากองทุนรวมไดจัดใหมีการปองกันความเส่ียงดาน

ตางๆ แลวก็ตาม เชน การจัดใหมีการรับประกันรายไดจากอสังหาริมทรัพยสุทธิ (Net Property 

Income) ของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา ในระหวางชวงเวลาท่ีมีการปรับปรุง

ภาพลักษณของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เปนตน แตกองทุนรวมไมสามารถรับประกันไดวา

คูสัญญาที่เก่ียวของที่กองทุนรวมจัดใหมีการดําเนินการใดๆ เพื่อปองกันความเส่ียงดังกลาวจะ

สามารถดําเนินการไดตามที่กําหนดไวในสัญญาที่เก่ียวของ ดังนั้น กองทุนรวมจึงมีความเส่ียงที่

คูสัญญาที่เก่ียวของไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาหรือการรับประกันไดทุกกรณี 

 
5.1.4 ความเส่ียงจากความสามารถในการชําระคาเชาของผูเชา   

ความสามารถในการดําเนินธุรกิจของผูเชา สงผลกระทบถึงการชําระคาเชา การตอสัญญาเชา หรือ

การยกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนด ซึ่งลวนแตสงผลกระทบโดยตรงตอรายไดของกองทุนรวมท้ังส้ิน  

อยางไรก็ตามสัญญาเชาสวนใหญจะมีอายุ 3 ป ทําใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยสามารถปรับเปล่ียน

รานคาในศูนยการคาได นอกจากนี้การทําสัญญาเชาทุกสัญญาจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเชา

เปนมูลคาเทากับคาเชา 3-6 เดือน ซึ่งสามารถใชนํามาชดเชยเปนรายไดของกองทุนรวมในกรณีที่ไม

สามารถเรียกเก็บคาเชาจากผูเชารายนั้นๆได  

5.1.5 ความเส่ียงจากการสูญเสียผูเชาหลัก (Anchor Tenants) 

การมีผูเชาหลักเปนปจจัยหนึ่งในการดึงดูดผูมาจับจายซ้ือส้ินคาใหมาเดินที่ศูนยการคา เชน การมี

หางสรรพสินคา  โรงหนัง หรือ โบวล่ิง การสูญเสียผูเชาดังกลาว อาจทําใหความนาสนใจของ

ศูนยการคาลดลงและปริมาณผูมาจับจายซ้ือสินคาลดนอยลง และอาจมีผลตอความสามารถในการ

รักษาผูเชาอื่นๆและรายไดคาเชาของศูนยการคาดวย 

อยางไรก็ดีสัญญาเชากับผูเชาหลักสวนใหญจะเปนการทําสัญญาเชาระยะระยะยาวกับผูเชาเปน

ระยะเวลาไมตํ่ากวา 10  ป   

5.1.6 ความเส่ียงจากการเปลี่ยนรูปแบบการดําเนินชีวิต (Life Style) 

ศูนยการคาที่กองทุนรวมลงทุน อาจจะไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของรูปแบบการดําเนิน

ชีวิตที่เก่ียวกับความตองการซ้ือสินคาหรือรูปแบบการเลือกซ้ือสินคา ซึ่งอาจมีผลกระทบตอจํานวน

ลูกคาที่มาใชบริการในศูนยการคา หากศูนยการคาไมสามารถปรับปรุงเปล่ียนแปลงรูปแบบรานคา 

หรือภาพลักษณของศูนยการคาไดทันตอการเปล่ียนแปลงดังกลาว ดังนั้นศูนยการคาที่จะประสบ

ความสําเร็จในระยะยาว ผูบริหารศูนยจะตองมีความเขาใจในเร่ืองของรูปแบบการใชชีวิต และ การ

เปล่ียนแปลงของธุรกิจศูนยการคา และตลาดคาปลีก เปนอยางดี และ ตองดําเนินการปรับปรุง 
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ซอมแซมศูนยการคาใหสอดคลองกับ Life Style ที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา  

5.1.7 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม 

การเกิดภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรม แมจะมีโอกาสเกิดขึ้นไมบอยนัก แตหากเกิดขึ้นใน

บริเวณท่ีต้ังอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม นอกจากจะสรางความเสียหายตอทรัพยสินของกองทุนรวม

แลว จะยังความสูญเสียแกชีวิตและทรัพยสินของผูเชาและผูมาใชบริการในโครงการของกองทุนรวม

อยางประเมินคาไมได   ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดเตรียมมาตรการปองกันภัยธรรมชาติ อุบัติภัย 

และการกอวินาศกรรมไวอยางรัดกุม ตลอดจนมีการฝกอบรมพนักงานที่เก่ียวของใหมีความรู  ความ

เขาใจ และทักษะในการอพยพผูคน นอกจากนี้ กองทุนรวมไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหายที่

เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรมไวสําหรับอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวม 

นอกจากนี้ การกอสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหม หรือการซอมแซมสวนท่ีไดรับความเสียหายอาจมี

คาใชจายสูงและใชระยะเวลาในการดําเนินการนาน ซึ่งอาจทําใหกองทุนรวมสูญเสียรายไดอยางมี

นัยสําคัญตลอดชวงระยะเวลาดังกลาว และมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงิน

ของกองทุนรวม อยางไรก็ดี กองทุนรวมไดดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จัดใหมี

การประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิน และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงักเพื่อคุมครองความเสียหายท่ี

เกิดขึ้นดังกลาว โดยกําหนดใหกองทุนรวมเปนผูรับผลประโยชนตามสัดสวนพ้ืนท่ีการครอบครอง

ทรัพยสินที่เชาของกองทุนรวม 

ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัพยสินที่เชาไดรับความเสียหายทั้งหมดหรืออยางมีนัยสําคัญจนไมอาจใชทรัพยสินท่ี

เชาเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงที่จะสรางทรัพยสินที่เชาขึ้นใหม

ดวยคาใชจายรวมกัน ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเปนผูรับผิดชอบในการกอสรางให

แลวเสร็จภายใน 3 ป นับแตเกิดความเสียหายดังกลาว โดยคาใชจายตางๆ ที่ใชในการกอสรางดังกลาว

จะแบงกันตามสัดสวนพื้นท่ีที่ครอบครองขณะเกิดความเสียหาย แตไมเกินกวาจํานวนเงินคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวม และ/หรือบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับมาจากบริษัท

ประกันภัยแลวแตกรณี หากคาใชจายท่ีเก่ียวของกับการกอสราง และ/หรือซอมแซมทรัพยสินที่เชา

ดังกลาวมีจํานวนเกินกวาเงินคาสินไหมทดแทนพ้ืนฐานท่ีคูสัญญาแตละฝายไดรับ กองทุนรวมมี

ทางเลือกที่จะ (1) รับผิดชอบคาใชจายสวนเกินดังกลาวตามสัดสวนการครอบครองพื้นที่ ซึ่งเม่ือกองทุน

รวมไดรับความเห็นชอบจากผูถือหนวยลงทุนใหดําเนินการดังกลาวแลว กองทุนรวมจะชําระคืนเงิน

คาใชจายท่ีใชในการกอสรางสวนเกินดังกลาวที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทดรองจายไป 

ภายใน 6 เดือนนับจากวันที่เปดใหบริการพื้นที่ในทรัพยสินที่สรางหรือซอมแซมขึ้นใหม หรือ (2) ยินยอม

ลดสัดสวนการครอบครอบพื้นที่ในทรัพยสินที่เชา โดยกองทุนไมตองชําระคาใชจายในการกอสราง

เพิ่มเติมใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) แตอยางใด อยางไรก็ดี ในการนี้ กองทุนรวมสงวน

สิทธิที่จะเสนอการดําเนินการดังกลาวเพ่ือใหที่ประชุมผูถือหนวยลงทุนของกองทุนรวมพิจารณาอนุมัติ

กอนการใชสิทธิดังกลาวของกองทุนรวม 

อยางไรก็ดี แมวากองทุนรวมตกลงท่ีจะชําระคาใชจายท่ีใชในการกอสรางเพ่ิมเติมตามวรรคกอน เพื่อ

ดํารงสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีในทรัพยสินท่ีเชา กองทุนรวมก็มีโอกาสที่จะไดรับคาเชาเพิ่มขึ้น 
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เน่ืองจากทรัพยสินที่เชาที่สรางขึ้นใหมมีขนาดใหญและมีความใหม กองทุนรวมจึงอาจจัดเก็บคาเชาได

ในอัตราท่ีเพิ่มขึ้น และมีพื้นที่ที่จะนําออกใหเชาเพื่อจัดหาผลประโยชนเพิ่มขึ้น อยางไรก็ดี หากกองทุน

รวมยินยอมที่จะลดสัดสวนการครอบครองพื้นท่ีลง โดยไมตองการชําระคาใชจายที่ใชในการกอสราง

เพิ่มเติมใหแกบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) หรือในกรณีที่กองทุนรวมและเซ็นทรัลพัฒนาตก

ลงที่จะกอสรางทรัพยสินท่ีเชาขึ้นใหมในรูปแบบเดิม และดวยงบประมาณเพียงเทากับคาสินไหม

ทดแทนพื้นฐานที่กองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไดรับจากบริษัทประกันภัย 

โดยไมตองการชําระคาใชจายในการกอสรางเพ่ิมเติม ก็อาจทําใหทรัพยสินที่เชามีพื้นที่ลดลงเน่ืองจาก

ความผันผวนของคาใชจายในการกอสราง สงผลใหสัดสวนการครอบครองพื้นที่ของกองทุนรวมลดลง 

ดวยเหตุดังกลาว กองทุนรวมจึงอาจมีโอกาสที่จะไดรับคาเชาลดลง เน่ืองจากสัดสวนพื้นที่ที่กองทุนรวม

ครอบครองลดลง แตในทางกลับกัน กองทุนรวมก็อาจจะไดรับคาเชาใหอัตราที่สูง เน่ืองจากทรัพยสินที่

เชาท่ีสรางขึ้นใหมและอาจมีพื้นที่เชาเพิ่มขึ้น แมวาสัดสวนการครอบครองพ้ืนที่ลดลงเปนที่นาสนใจแก

นักลงทุน ทําใหกองทุนรวมสามารถจัดเก็บคาเชาไดในอัตราที่เพิ่มสูงขึ้นได  

5.1.8 ความเส่ียงโดยทั่วไป 
 

ภาวะตกตํ่าทางเศรษฐกิจและธุรกิจโดยทั่วไป ซึ่งรวมถึงอัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบ้ีย อัตราแลกเปล่ียน

เงินตรา ราคาเคร่ืองอุปโภคและบริโภค ราคาอสังหาริมทรัพย และนโยบายทางการเงินและการคลังของ

รัฐบาล ธนาคารแหงประเทศไทย และหนวยงานราชการอื่น ซึ่งมีอิทธิพลตอผลการดําเนินงาน สถานะ

ทางการเงินและการลงทุนของกองทุนรวม  ตลอดจนการลดลงของความตองการของผูบริโภคอาจสงผล

กระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญโดยตรงตอผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ซึ่งอาจสงผลใหราคา

ซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพยมีราคาสูงหรือตํ่ากวาราคาที่ไดเสนอขาย นอกจากน้ี ราคาของ

หนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพยอาจไดรับผลกระทบทางออมจากปจจัยภายนอกหลายประการ

ซึ่งเปนปจจัยที่กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได เชน ความเคล่ือนไหวหรือความเปล่ียนแปลงของตลาด

หุนระหวางประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและตางประเทศ อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา นโยบาย

หรือมาตรการท้ังทางตรงหรือทางออมที่มีผลตอนําเขาหรือสงออกเงินตราตางประเทศ สภาวะทาง

เศรษฐกิจของประเทศและระหวางประเทศ รวมไปถึงความผันผวนของตลาดเคร่ืองอุปโภคและบริโภค 

ระเบียบขอบังคับ ภาษีอากร นโยบายอื่นใดของรัฐบาล และความขัดแยงทางการเมืองที่ดําเนินมาอยาง

ตอเนื่อง เปนตน ซึ่งความเปล่ียนแปลงของปจจัยที่อยูเหนือการควบคุมดังกลาวอาจไมมีผลกระทบ

อยางมีนัยสําคัญโดยตรงตอราคาของหนวยลงทุนและผลประกอบการของกองทุนรวม แตความ

เปล่ียนแปลงของปจจัยท่ีอยูเหนือการควบคุมดังกลาวอาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของ

ประเทศไทย ภาพลักษณประเทศตอชาวตางชาติ รวมถึงตลาดหุนในประเทศไทย ซึ่งอาจจะกอใหเกิด

ผลกระทบทางออมตอสถานะทางการเงิน ราคาของหนวยลงทุนท่ีซื้อขายในตลาดหลักทรัพยและผล

ประกอบการของกองทุนรวม ทั้งนี้ กองทุนรวมจึงไมสามารถรับรองไดวาการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ

และธุรกิจ การลดลงของความตองการของผูบริโภค ปจจัยภายนอกหลายประการซ่ึงเปนปจจัยท่ี

กองทุนรวมไมสามารถควบคุมได รวมท้ังการเปล่ียนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไมมี
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ผลกระทบอยางรายแรงโดยตรงและโดยออมตอ ราคาของหนวยลงทุนที่ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย การ

ดําเนินกิจการ สภาวะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการ และการเติบโตของกองทุนรวม 

5.1.9 ความเส่ียงจากการไมปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงของผูใหเชาชวงสิทธิในที่ดินและการเชาส่ิง
ปลูกสราง  

เน่ืองจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของกองทุนรวม เปนการลงทุนในหรือมีไวซึ่งสิทธิการ

เชาชวงและสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย แมวาการลงทุนในสิทธิการเชาชวงและสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมจะไดมีการจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาวไวตอพนักงานเจาหนาที่ที่

เก่ียวของแลวก็ตาม แตกองทุนรวมยังคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากการเลิกสัญญาเชาชวง 

และ /หรือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว ซึ่งจะมีผลทําใหกองทุนรวมสูญเสียสิทธิในการไดรับ

รายไดจากอสังหาริมทรัพยซึ่งจะสงผลกระทบตออัตราการจายผลตอบแทนแกผูถือหนวยลงทุนในท่ีสุด 

เพื่อลดความเส่ียงดังกลาวที่อาจเกิดมีขึ้น กองทุนรวมจึงไดจัดใหมีการดําเนินการเพ่ือเปนประกันความ

เส่ียงดังกลาว ดังนี้ 

ก)  ดําเนินการขอความยินยอมพรอมกําหนดเงื่อนไขในการเชาชวงที่ดินกับเจาของที่ดิน ตาม

สัญญาเชาท่ีดินที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีอยูกับเจาของที่ดิน พรอมกับกองทุน

รวมจะจัดใหมีการปองกันความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการระงับไปซึ่งสัญญาเชาที่ดินดังกลาว 

โดยไดรับสิทธิจากเจาของที่ดินในการสวมสิทธิสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 2 จํากัด 

ณ วันท่ี 31 ตุลาคม 2549 กองทุนรวมยังไมไดรับสิทธิดังกลาวจากเจาของท่ีดิน ดังน้ันกองทุน

รวมจึงไดตกลงกับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 

2 จํากัด ในการวางมาตรการเพิ่มเติมจนกวากองทุนรวมจะไดมาซ่ึงสิทธิในการสวมสิทธิตาม

สัญญาเชาที่ดิน (โดยกองทุนรวมและบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ไดดําเนินการมาตรการดังตอไปนี้แลวเสร็จต้ังแตวันที่ 28 กุมภาพันธ 

2550 

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ใหสิทธิแกกองทุนรวมในการชําระคาเชาที่ดินแทน

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด ในกรณีท่ีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด 

ไมชําระคาเชาที่ดินใหแกเจาของท่ีดินตามสัญญาเชาท่ีดิน 

2. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะจัดสงหลักฐานการชําระคาเชามาใหแกกองทุน

รวมทุกๆเดือน 

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

จะดําเนินการใหหลักประกันที่กองทุนยอมรับไดเพื่อเปนประกันในการชําระคาเชาตามขอ 

1 ขางตน ในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะตอง

ชําระแกเจาของท่ีดินในระยะเวลา 2 ป 
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4. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด จะดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปนเพื่อใหเปน

บริษัทที่มีความเสี่ยงตํ่า โดยจะมีการดําเนินการแกไขหนังสือบริคณหสนธิในสวนที่เก่ียวกับ

วัตถุประสงคของบริษัท โดยใหสอดคลองกับการดําเนินกิจการของบริษัทเทาที่จําเปน

เทานั้น 

5. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงจะรักษาอัตราสวนทางการเงินในระดับท่ี

กองทุนรวมยอมรับได โดยจะเปนอัตราสวนเดียวกับที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) มีขอตกลงกับเจาหนี้เงินกูยืมตางๆ ซึ่งไดแกอัตราสวนหน้ีสินตอทุน (D/E Ratio) 

และอัตราสวนความสามารถในการชําระหน้ีสิน  (DSCR: Debt Service Coverage Ratio) 

หากบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ไมสามารถรักษาอัตราสวนดังกลาว และไม

สามารถแกไขไดในระยะเวลา 3 เดือน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด หรือ บริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะตองวางเงินประกันหรือจํานําตราสารที่กองทุนรวม

เห็นชอบในมูลคาเทากับคาเชาที่ดินที่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด มีภาระ

จะตองชําระแกเจาของท่ีดินคงเหลือทั้งหมด     

ทั้งนี้ มาตรการเพิ่มเติมดังกลาวขางตน จะถูกยกเลิกเม่ือกองทุนไดรับสิทธิจากเจาของที่ดิน

ในการสวมสิทธิสัญญาเชาท่ีดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด  เรียบรอย

แลว หรือมีแนวทางอื่นที่กองทุนรวมยอมรับไดมาทดแทน 

ข)  ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด จํานองท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งไดแก 

ที่ดินอันเปนที่ต้ังของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 พรอมอาคารศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เพ่ือเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและคาเสียหายที่

อาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติผิดสัญญาเชาโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 

ดังกลาว 

ค) ดําเนินการใหบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) แกไขสัญญาเชาท่ีดินอันเปนที่ต้ังของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ระหวางบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กับบริษัท 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด โดยกําหนดใหกองทุนรวมสามารถเขาสวมสิทธิตามสัญญาเชา

ที่ดิน ในกรณีที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาที่ดินดังกลาวอัน

อาจมีผลใหเลิกสัญญาเชาที่ดิน และรวมถึงการแกไขสัญญาเชาที่ดิน โดยกําหนดใหในกรณีที่

บริษัท หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด มีความประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเปนที่ต้ังของ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บริษัท หางสรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด จะตองกําหนดให

ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะตองรับไปซ่ึงสิทธิและหนาที่ทั้งปวงที่ผูใหเชามีอยูกับผูเชา ตามท่ี

กําหนดในสัญญาเชาท่ีดิน  

 อยางไรก็ดี แมวาสัญญาเชาชวงที่ดินจะส้ินสุดลงไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม กองทุนรวมก็ยังคง

ดํารงสถานะเปนผูมีสิทธิครอบครองอาคารในฐานะผูเชาอาคารจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) และสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินที่เชาไดตอไป ทั้งนี้ ในกรณีที่สัญญาเชา
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ชวงที่ดินส้ินสุดลงอันเน่ืองมาจากความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ

กองทุนรวมไมหรือไมสามารถใชสิทธิในการเขาเปนคูสัญญาเชาที่ดินแทนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

จํากัด (มหาชน) ตามเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาเชาชวงท่ีดินได กองทุนรวมจะไดรับคาเชา

ชวงที่ ดินท่ีไดชําระลวงหนาคืนจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตามสัดสวน

ระยะเวลาการเชาชวงที่ดินที่เหลืออยู 

5.1.10 ความเส่ียงจากการที่กองทุนรวมไมมีสิทธิบนพื้นที่ของหางสรรพสินคาเซ็นทรัล ในศูนยการคา
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัล ที่ต้ังอยูในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 และศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา  ปนเกลา ไมใชผูเชาพื้นที่ในศูนยการคาและไมไดใหสิทธิการเชาชวงใหแกกองทุนรวม 

ทั้งนี้หางสรรพสินคาเซ็นทรัล อาจจะดําเนินการขาย หรือใหเชาชวงที่ดินและพื้นท่ีดังกลาวแกผูหน่ึง

ผูใดโดยกองทุนรวมไมมีสิทธิโตแยง   ซึ่งการกระทําดังกลาวอาจจะสงผลกระทบตอกับการบริหาร

ศูนยการคาและผลการดําเนินงานของกองทุนรวมได 

5.1.11 ความเส่ียงจากการอาจไมไดรับการตอสัญญาเชาศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 
3 ในปที่ 30 และปที่ 60     

เนื่องจากสัญญาเชาศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3  ที่กองทุนรวมจะทํากับบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด นั้น จะมีกําหนดเวลา 30 ป โดยเม่ือส้ินสุดกําหนดเวลาการเชา

ดังกลาวบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด ไดตกลงใหคําม่ันแกกองทุนรวมวาจะใหกองทุนรวมมี

สิทธิที่จะตอสัญญาเชาไดอีก 2 คราวๆ ละ 30 ป ทั้งนี้ แมวากองทุนรวมจะมีสิทธิในการตอสัญญาเชา

ดังกลาวตามคําม่ันที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดไดใหไวตามสัญญาเชาก็ตาม  แตกองทุน

รวมอาจไมสามารถใชสิทธิในการตอสัญญาดังกลาวไดไมวาจากสาเหตุใดก็ดี เชน การผิดสัญญาโดย

เจตนาของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3  จํากัด หรือการมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอปฏิบัติ

ทางกฎหมายเก่ียวกับสัญญาเชา หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชาซึ่งเปนบุคคลภายนอกไม

ปฏิบัติตามคําม่ัน หรือการเขาสูกระบวนการลมละลายหรือฟนฟูกิจการของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

พระราม 3  จํากัด เปนตน 

เพื่อเปนการลดความเส่ียงในเร่ืองดังกลาว กองทุนรวมจึงกําหนดเงื่อนไขในสัญญาเชาใหบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัดใหคํารับรองวาจะไมขาย จําหนายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่

เชา ทั้งน้ี เพื่อดํารงสถานะของผูใหเชาตามสัญญาเชา และกําหนดใหกองทุนรวมมีสิทธิในการซ้ือ

อสังหาริมทรัพยที่เชาได หากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม  3  จํากัดไมสามารถใหกองทุนรวมใชสิทธิ

ตออายุสัญญาเชาตามไดใหคําม่ันไว รวมท้ัง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด  )มหาชน   (ซึ่งเปนผูถือหุนที่

มีอํานาจควบคุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด ตกลงท่ีจะควบคุมดูแลใหบริษัท เซ็นทรัล

พัฒนา พระราม 3 จํากัดปฏิบัติตามสัญญาเชาอยางเครงครัด นอกจากน้ี กองทุนรวมไดจัดใหบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3   จํากัด นําทรัพยสินท่ีใหเชามาจํานองกับกองทุนรวมเพ่ือเปนประกันการ

ปฏิบัติตามสัญญาเชาและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นกับกองทุนรวมจากการที่ไมสามารถใช

ทรัพยสินท่ีเชาไดตามสัญญาเชาอีกดวย  อยางไรก็ดีการดําเนินการดังกลาวอาจไมสามารถเยียวยา
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ความเสียหายท้ังหมดท่ีเกิดขึ้นแกกองทุนรวมได  

5.1.12 ความเส่ียงจากการที่ผลการดําเนินงานที่แทจริง และทรัพยสินของ กองทุนรวม อาจแตกตาง
จากประมาณการที่ไดระบุไว 

การประมาณการซึ่งอาจเกิดขึ้นจริงหรือไมก็ได เชน  การประมาณการรายได คาใชจายของกองทุนรวม

ขึ้นอยูกับขอสมมติฐานหลายขอซ่ึงอาจเปล่ียนแปลงได ซึ่งสมมติฐานเหลาน้ีมีความไมแนนอนและอยู

เหนือการควบคุมของกองทุนรวมเชน การลดลงของการครอบครองพื้นที่ และอัตราคาเชาที่ลดลง การ

ผิดสัญญาการชําระคาเชาของผูเชา เปนตน ซึ่งปจจัยเหลานี้อาจกอใหเกิดผลกระทบตอการดําเนินงาน

ของกองทุนรวม อยางไรก็ตามการประมาณดังกลาวไดมีการสอบทานจากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย 

สอบบัญชี จํากัด (รายละเอียดในเอกสารแนบ:ประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนรวม และ

ขอมูลเก่ียวกับการวิเคราะหความไวตอการเปล่ียนแปลง (sensitivity analysis) เพื่อประมาณการ

ผลตอบแทนในอนาคต) 

5.1.13 ความเส่ียงจากราคาของหนวยลงทุนอาจจะเปล่ียนแปลงภายหลังจากการออกและเสนอขาย
หนวยลงทุนครั้งแรก  

หนวยลงทุนจะจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนและมีซื้อขายที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ซึ่งอาจจะมีการซ้ือขายในราคาที่ตํ่ากวาหรือสูงกวาราคาท่ีเสนอขายคร้ังแรก ทั้งนี้ขึ้นอยูกับหลายปจจัย 

เชน ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย ความตองการซื้อขายหนวย

ลงทุนของนักลงทุนในตลาด เปนตน 

5.1.14 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยลงทุนในตลาดหลักทรัพย 

 เน่ืองจากกองทุนรวมเปนกองทุนรวมประเภทกองทุนปดซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย สภาพ

คลองในการซ้ือขายหนวยลงทุนจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหนวยลงทุนนั้นใน

ตลาดหลักทรัพย ทั้งนี้ อยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณ

ความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการท่ีกองทุนรวมไมสามารถ

ควบคุมได อาทิเชน ปริมาณความตองการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่หนวยลงทุนน้ีจะขาด

สภาพคลองในการซื้อขายในตลาดรอง 

5.1.15 ความเส่ียงจากการที่กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย     

กองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย  ดังนั้นมูลคาของสิทธิการเชาอาจจะลดลงเนื่องจาก

การลดลงของระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู  หรือมูลคาสิทธิการเชาอาจมีการเปล่ียนแปลง  อัน

เน่ืองมาจากการเปล่ียนแปลงของการประเมินราคาของมูลคาสิทธิเชา    หรือ  การเปล่ียนแปลงของคา

เชาพื้นท่ี  ซึ่งปจจัยตางๆ  เหลานี้อาจสงผลกระทบตอมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวม  ทําใหมูลคา

หนวยลงทุนของกองทุนรวมเพิ่มขึ้นหรือลดลงได 
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5.2 ความเส่ียงที่เกิดจากการดําเนินงานของกองทุนรวม 

5.2.1 ความเส่ียงทางดานความขัดแยงทางผลประโยชนระหวาง  กองทุนรวม  กับผูบริหาร
อสังหาริมทรัพย (บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)) และกลุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจจะเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนในดานการหาผูเชาในอาคาร

สํานักงาน การหารานคาผูเชาใหแกศูนยการคาของกองทุนรวม หรือ พื้นที่ศูนยการคาที่อยูระหวางการ

พัฒนาโดยกลุมบริษัท เซ็นทรัลพัฒนาซึ่งอาจทําใหอาคารสํานักงานหรือศูนยการคาของกองทุนรวมมี

อัตราการเชา (Occupancy Rate) ลดลง คาเชาที่เรียกเก็บจากผูเชาอาคารสํานักงานหรือรานคาลดลง 

หรือไมสามารถขึ้นคาเชาได  

อยางไรก็ตามโอกาสที่จะเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนนั้นมีไมมากนัก เนื่องจากการเชาพื้นที่จะ

ขึ้นอยูกับความตองการของผูเชาแตละรายในการเลือกพื้นท่ีเชา ซึ่งจะขึ้นอยูกับทําเลที่ต้ังของอาคาร

สํานักงานหรือศูนยการคา และขนาดของพื้นที่  

5.2.1 ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐานทางบัญชี 

รายงานฐานะทางการเงินของกองทุนรวมอาจถูกกระทบจากการออกมาตรฐานทางบัญชีฉบับใหม 

หรือมีการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี เน้ือหาสาระท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานทางบัญชีไม

อาจคาดหมายได ผูจัดการกองทุนรวมไมสามารถประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดังกลาวได 

อีกทั้งไมสามารถประกันไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบตอการเสนอรายงานฐานะ

ทางการเงิน หรือผลการดําเนินงานของกองทุนรวม  

5.2.3 ความเส่ียงหากมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวของในอนาคต 

ในอนาคตอาจมีการแกไขและเพิ่มเติมกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ 

แนวนโยบาย และ/หรือ คําส่ังของหนวยงานราชการหรือหนวยงานที่มีอํานาจตามกฎหมายในอนาคต 

ซึ่งเปนเหตุการณที่ไมอาจคาดการณได การเปล่ียนแปลงดังกลาวจะสงผลกระทบทางลบตอการ

ดําเนินการของกองทุนรวมและมูลคาของหนวยลงทุน 

อยางไรก็ดี หากมีกฎหมาย หรือคณะกรรมการก.ล.ต. หรือสํานักงานคณะกรรมการก.ล.ต. มีคําส่ังให

เลิกกองทุนรวมโดยไมใชความผิดของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กองทุนรวมและบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตกลงที่จะใชความพยายามอยางเต็มท่ีรวมกันเพื่อไมใหสัญญาเชา

ทรัพยสินส้ินสุดลง เนื่องจากผลของการเปล่ียนแปลงกฎหมายดังกลาว เทาที่ไมขัดตอกฎหมายหรือ

คําส่ังของหนวยลงใดๆ ของรัฐที่มีผลใชบังคับอยูในขณะน้ัน เชน การจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับ

โอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญา ทั้งนี้ หากมีการจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอน

สิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมีอยูตามสัญญาเชาทรัพยสินที่เชาดังกลาว กองทุนรวมอาจมีสิทธิที่จะ

ไดรับคาตอบแทนในการโอนสิทธิจากผูรับโอน และสามารถนําเงินมาชําระคืนใหแกผูถือหนวยลงทุนได 

ถึงแมวาจะไมเทากับจํานวนที่กองทุนรวมคาดวาจะไดรับในฐานะผูเชาของสัญญาเชาทรัพยสินท่ีเชา

ตลอดอายุของการเชาก็ตาม อยางไรก็ดี หากในทายที่สุดแลว กองทุนรวมและ/หรือ บริษัท เซ็นทรัล



กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท 208 

พัฒนา จํากัด (มหาชน) ไมสามารถจัดต้ังหรือจัดหาบุคคลใดๆ มารับโอนสิทธิและหนาที่ที่กองทุนรวมมี

อยูตามสัญญาได สัญญาเชาทรัพยสินก็จะส้ินสุดลงโดยท่ีกองทุนรวมจะไมไดรับเงินคืนจากสัญญาเชา

ทรัพยสินแตอยางใด 

5.2.4 ความเส่ียงเรื่องความสามารถในการจายเงินปนผลของกองทุนรวม 

การจายเงินปนผลของกองทุนรวมนั้นจะถูกกําหนดจากผลการดําเนินงาน โดยผลการดําเนินงานของ

กองทุนรวมน้ันขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ เชน สภาวะเศรษฐกิจทั้งในและตางประเทศ ความสามารถในการ

บริหารจัดการของผูบริหารอสังหาริมทรัพย ตนทุนคาใชจายในการบริหารอสังหาริมทรัพย คาใชจายใน

การดําเนินงาน การแขงขันจากศูนยการคาและอาคารสํานักงานอื่น การเปล่ียนแปลงมาตรฐาน

ทางการบัญชี การเปล่ียนแปลงของขอบังคับและกฎหมายที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย เปนตน 

5.2.5 ความเส่ียงจากเงินชดเชยที่ไดจากการทําประกันภัยอสังหาริมทรัพยอาจไดไมครบตาม
คาเสียหายที่เกิดขึ้นจริง  

กองทุนรวมอาจไดรับความเสียหายทางการเงินเนื่องจากเงินชดเชยที่ไดจากการประกันภัยอาจชดเชย

ความเสียหายไดไมทั้งหมด  และความเส่ียงบางอยางอาจไมสามารถทําประกันภัยคุมครองได  ใน

กรณีที่เกิดความเสียหายในสวนที่ไมไดรับความคุมครองหรือความเสียหายดังกลาวมีมูลคามากกวา

วงเงินประกัน หรือกองทุนรวมไมสามารถเรียกเงินประกันไดครบถวนตามกรมธรรม กองทุนรวมอาจจะ

ตองมีคาใชจายเพ่ิมมากขึ้น ทําใหรายไดในอนาคตของอสังหาริมทรัพยนั้นไมเปนตามประมาณการ 

อยางไรก็ตามกองทุนรวมไดทําการประกันภัยเพื่อคุมครองอสังหาริมทรัพยของกองทุนรวมประเภท

ตางๆ โดยไดมีการพิจารณาใหมีความเพียงพอและเหมาะสมตาม ลักษณะของการดําเนินธุรกิจ

ศูนยการคาและอาคารสํานักงาน และลักษณะของการบริหารกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทยท่ีพึงกระทํา นอกจากนั้นเงินที่ไดจากการประกันภัยอสังหาริมทรัพยที่กองทุนรวมเชา  มีหนาที่ตอง

นําไปใชซอมแซมความเสียหายของอสังหาริมทรัพยเพื่อใหอยูในสภาพท่ีสามารถสงคืนใหแกผูเชาได 

ตามสภาพเดิม 

5.2.6 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน 

ในกรณีที่กองทุนรวมไดดําเนินการใหมีการกูยืมเงิน    กองทุนรวมอาจมีความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการกูยืม

เงินดังกลาว  เน่ืองจากอัตราดอกเบี้ยอาจมีการเปล่ียนแปลงสูงขึ้นตามภาวะตลาดโดยรวม นอกจากนี้

กองทุนรวมตองจายเงินปนผลใหผูถือหนวยลงทุนไมนอยกวารอยละ   90  ของกําไรสุทธิที่ไดรับจากการ

ดําเนินงานของกองทุนรวมตอป ดังนั้นกองทุนรวมอาจมีความเส่ียงท่ีจะมีสภาพคลองไมเพียงพอตอการ

ดําเนินงานของกองทุนรวม รวมถึงอาจสงผลใหกองทุนรวมมีกระแสเงินสดไมเพียงพอตอการชําระคืน

เงินตนและดอกเบี้ยของเงินกูยืมจํานวนดังกลาวได    ซึ่งอาจสงผลกระทบตอการดําเนินงานของกองทุน

รวม  รวมถึงความสามารถในการจายเงินปนผลใหกับผูถือหนวยลงทุน  ทั้งนี้  ในการดําเนินการใดๆ  เพ่ือ

ประโยชนในการชําระคืนเงินกูยืมรวมถึงอัตราดอกเบี้ย  เชน การจัดใหมีการปองกันความเส่ียงจากการ
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ผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย โดยกองทุนรวมจะดําเนินการโดยคํานึงถึงประโยชนของผูถือหนวยลงทุนเปน

สําคัญ 

5.2.7 ความเส่ียงจากการถูกเวนคืน 

ทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนอาจมีความเส่ียงที่จะถูกเวนคืนไดตามนโยบายของรัฐในชวงเวลาใดๆ 

ระหวางระยะเวลาที่กองทุนรวมลงทุนในทรัพยสินดังกลาวซ่ึงคาชดเชยใดๆ ที่กองทุนรวมจะไดรับเพื่อ

ชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดังกลาว อาจเปนจํานวนท่ีตํ่ากวามูลคาทรัพยสินสุทธิตามบัญชี

ของกองทุนรวม (Net Asset Value) ดังนั้นผูถือหนวยลงทุนจึงมีความเส่ียงที่จะไมไดรับผลตอบแทน

จากทรัพยสินที่กองทุนรวมลงทุนตามทีไดประมาณการไว 
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เอกสารแนบ:ประมาณการรายไดและคาใชจายของกองทุนรวม และขอมูลเก่ียวกับการวิเคราะหความไวตอการ

เปล่ียนแปลง (sensitivity analysis) เพื่อประมาณการผลตอบแทนในอนาคต 

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (CPNRF) เปนกองทุนรวมลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย  ซึ่งมูลคาของสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่เหลือ ซึ่งจะมีผล

ใหมูลคาหนวยลงทุนของกองทุนรวมลดลงดวย  และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยที่

กองทุนรวมไดลงทุนไว  มูลคาหนวยลงทุนจะลดลงจนถึงศูนยบาท และกองทุนรวมนี้ไมไดสํารองเงินทุนไวสําหรับ

การจายคืนเงินลงทุนใหแกผูถือหนวยลงทุนเมื่อมีการเลิกกองทุน อยางไรก็ดี บริษัทจัดการอาจจะจายคืนเงิน
ลงทุน  พรอมกับการจายเงินปนผล  หรือจายคืนเฉพาะเงินลงทุนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของ
กองทุนรวมกอนการเลิกกองทุนรวมก็ได  
ดังน้ัน เพื่อใหผูถือหนวยลงทุนสามารถเขาใจถึงองคประกอบของกระแสเงินสดที่ผูถือหนวยไดรับจากการลงทุนใน

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยไดอยางชัดเจน บลจ.ไทยพาณิชยไดแสดงตัวอยางการประมาณการเงิน

ลงทุน  ( เงินตน)  ที่จะถูกทยอยคืนและอัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง)  ที ่ไดรับในแตละป โดยใชการ

ประมาณการจายคืนเงินลงทุน (เงินตน) แบบเสนตรง (การประมาณการเงินลงทุน (เงินตน) ที่จะถูกทยอยคืนแบบ

เสนตรงคือ การนํามูลคาหนวยลงทุนที่ผูถือหนวยลงทุนซื้อ หารดวยระยะเวลาของสัญญาเชาเฉลี่ย ณ วันจัดตั้ง

กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย) ดังน้ี  

 ตัวอยาง การประมาณการเงินลงทุนของกองทุนดวยวิธีการแบบเสนตรง (หลักความระมัดระวัง)  
สมมุติฐาน  
1. ผูถือหนวยลงทุน ซื้อหนวยลงทุนตามมูลคาที่ตราไว เทากับ 10 บาท 

2. กองทุนลงทุนในสิทธิการเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซารัชดา-

พระราม 3 

3. ระยะเวลาของสัญญาเชาเฉลี่ย ณ วันจัดตั้งกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท(กองทุนรวม)

จนถึงวันสิ้นสุดสัญญาเชาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซารัชดา-พระราม 3 

ของกองทุนรวม  เทากับ 52 ป (คํานวณโดยการถวงนํ้าหนักมูลคาอสังหาริมทรัพย ตามราคาประเมิน ณ เดือน

ธันวาคม 2551) 

จากขอมูลขางตน ประมาณการเงินลงทุน (เงินตน) ที่จะถูกทยอยคืนมีคาประมาณ 0.192 บาทตอป(10/52) ตลอด

ระยะเวลา 52 ป หรือ ประมาณ 1.92% ตอป ดังนั้น อัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง) ที่ไดรับในแตละปจะ

เทากับ กระแสเงินสดรับหักดวยประมาณการเงินลงทุน (เงินตน)ที่จะถูกทยอยคืน 

ทั้งนี้ ตัวอยางการแสดงประมาณการเงินลงทุนขางตน ยังไมรวมอสังหาริมทรัพยโครงการเซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา 
คําเตือน 
การใชวิธีการคํานวณแบบเสนตรงขางตน มีวัตถุประสงคเพื่อใหผูลงทุนทั่วไป สามารถทําความเขาใจ เกี่ยวกับ วิธีการ

แสดงผลการดําเนินงานเปนการทั ่วไปของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย (กอง1) ซึ ่งจะเนนลงทุนในสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย ไดอยางชัดเจน และเขาใจงายขึ้น โดยแสดงใหเห็นถึงเงินลงทุน (เงินตน) ที่ถูกทยอยคืนในแตละป

เปนจํานวนเทาไร เพื่อใหผูลงทุนทั่วไปสามารถประมาณการณอัตราเงินปนผลสุทธิ (ผลตอบแทนจริง) ที่ไดรับในแต  

ละป อยางไรก็ตาม การประยุกตใชวิธีลดทุนแบบเสนตรงอาจมีความแตกตางจากแนวทางของมาตรฐานการบัญชทีีส่ภา

วิชาชีพบัญชีกําหนด และกฎระเบียบ และ/หรือประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่ประกาศใชปจจุบัน และอนาคต ได 
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	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
	25.3   บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินจำนวน 1 รายเพื่อสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปีนับแต่วันที่มีการประเมินค่าครั้งล่าสุดไปแล้ว    
	25.4   ในการแต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินเพื่อประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า  บริษัทจัดการจะไม่แต่งตั้งบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินรายใดรายหนึ่งให้ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เดียวกันติดต่อกันเกิน 2 ครั้ง
	26. รอบระยะเวลาบัญชีประจำปีของกองทุนรวม
	27. ข้อกำหนด นโยบาย และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
	27.1 นโยบายการจ่ายเงินปันผล
	เงื่อนไขเพิ่มเติม :

	27.2  วิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน
	28. สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยลงทุน
	28.1  สิทธิในการได้รับเงินปันผล
	28.2  สิทธิในการโอนหน่วยลงทุน
	28.3  สิทธิในการลงมติเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวมหรือแก้ไขวิธีการจัดการ
	28.4  สิทธิในการได้รับเงินคืนเมื่อเลิกโครงการ
	28.5  สิทธิประโยชน์อื่นๆ
	29. การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการจัดการกองทุนรวม หรือแก้ไขวิธีการจัดการ
	29.1  การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการกรณีมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมาย หรือระเบียบหรือคำสั่ง 
	29.2  การแก้ไขเพิ่มเติมโครงการกรณีอื่นๆ 
	29.3  เงื่อนไขเพิ่มเติมกรณีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยลงทุน 
	30. การเลิกโครงการจัดการกองทุนรวม
	30.1  จำนวนผู้ถือหน่วยลงทุนลดลงเหลือน้อยกว่า 35 ราย  ทั้งนี้ ภายในวันทำการถัดจากวันที่ทราบเหตุดังกล่าว
	30.2  จำนวนเงินทุนจดทะเบียนลดลงต่ำกว่า 500 ล้านบาท  เมื่อคำนวณจากมูลค่าที่ตราไว้ของหน่วยลงทุน  โดยให้เลิกกองทุนรวมภายในวันทำการถัดไป  เว้นแต่เป็นกองทุนรวมที่ลงทุนเฉพาะในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
	30.3  บริษัทจัดการไม่สามารถลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ระบุไว้ในโครงการได้  เว้นแต่ในกรณีที่บริษัทจัดการเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนเพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติมนั้นได้ โดยบริษัทได้ดำเนินการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนโดยการลดจำนวนหน่วยลงทุนเฉพาะส่วนที่มีการเสนอขายเพื่อเพิ่มเงินทุนจดทะเบียนโดยคำนวณตามสัดส่วนของราคาที่เสนอขายและเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุน  และคืนเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนและผลประโยชน์ใดๆ ให้แก่ผู้จองซื้อหน่วยลงทุน พร้อมทั้งจดทะเบียนลดเงินทุนของกองทุน แล้ว
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